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Uma análise 2026 do lado do investidor para o Algarve: o fosso entre as yields de brochura e a

realidade líquida, o risco regulatório de cauda longa, e os micro-mercados onde as contas

batem certo.

TL;DR
Yields brutas de brochura de 7–10% em AL no Algarve colapsam para 2–4% líquidas sobre custo

total depois de carregadas a gestão, impostos, vacância e toda a pilha de custos. Modele sempre

o líquido, nunca o bruto.

O pacote fiscal 2026 (Lei 9-A/2026, de 6 de março) introduz um IMT flat de 7,5% sobre

aquisições residenciais por não residentes — ainda não operacional (o decreto-lei tem de ser

publicado, previsto para meados de 2026), e com cinco exceções incluindo um contrato de

arrendamento em renda moderada por 36 meses.

O AL é transferível, permanente e isento de CEAL desde o DL 76/2024 (1 nov 2024) — mas a

contenção municipal é agora o risco vivo, e o Reg. UE 2024/1028 obriga as plataformas a remover

listagens não licenciadas a partir de 20 de maio de 2026.

Número-chave 2026
A brochura: "yields AL Algarve 7–10% brutas." A realidade depois de uma taxa de gestão de 22%,

comissões de canal, limpezas, utilities, IMI, seguro AL, uma ocupação realista misturada de 60%, e o

CGT progressivo com inclusão de 50% na eventual venda: 2,0–3,5% líquidas sobre custo total. O
fosso entre estes dois números é o tema integral deste guia.

Introdução
O Algarve é um mercado de compradores estrangeiros há sessenta anos. O caso de investimento é

simples no papel — sol, turismo maduro, Estado de Direito europeu, economia de serviços anglófona,

mediana regional de €3.139/m² nos dados INE 2025, +16,8% YoY a nível nacional. A realidade tem mais

texturas, sobretudo para o investidor que monta uma folha de cálculo honesta.

Este guia é a análise do lado do investidor. Para a geografia do Algarve — que sub-região serve que

tipo de comprador, como é cada vila no dia-a-dia, o que €600 mil compram efetivamente em Lagos

vs Tavira — leia where-to-buy-in-the-algarve. Este guia assume que já conhece o mapa em traços

gerais e foca-se naquilo que os investidores especificamente precisam: matemática de yields, o

enquadramento AL pós-DL 76/2024, a pilha fiscal 2026 corrigida, a realidade do financiamento,

análises por sub-região, e as formas recorrentes de o investidor estrangeiro perder dinheiro aqui.

Leia com ceticismo. Verifique qualquer número contra o seu próprio caso antes de assinar.
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O panorama de investimento no Algarve, 2026
Três fios enquadram tudo o que se segue.

Realidade dos preços. A mediana INE (ano completo 2025, publicada em abril 2026) é de €3.139/m²
na região do Algarve — a mais alta de qualquer região do continente. O índice de preços de oferta

do idealista corre mais alto e mais ruidoso (média de oferta no Algarve em torno dos €3.800/m², +9%

YoY aproximadamente) porque mede listagens em oferta e não transações concluídas. Use o INE

para benchmarks; trate snapshots do idealista como banda superior de pedido. A transação

mediana no Algarve fecha à volta dos €360.000; a média é mais alta, puxada pelo Triângulo

Dourado.

A quota de compradores estrangeiros está a descer, não a subir. A frase frequentemente citada

"um em cada três compradores é estrangeiro" é o pico de 2023. Os números INE 2025 mostram

27,6% de quota estrangeira a nível nacional, com estrangeiros a pagar um prémio de ~60% por fogo.

No Algarve a quota é muito superior nos submercados litorais (60–85% no Triângulo Dourado, centro

de Lagos, Carvoeiro) e muito inferior nas vilas de trabalho (Faro, interior de Loulé, ruas traseiras de

Olhão). A tendência é descendente face a 2023; precifique a procura em conformidade.

Turismo: o motor da procura. 2025 fechou com €1,8 mil milhões de receita turística regional

(+6,5% YoY), 5,3 milhões de hóspedes, ADR €134, RevPAR €78,5. Crucialmente, apenas 38,1% dos
hóspedes se concentram agora em época alta de verão — o número mais baixo de sempre. A

época intermédia (abril–junho, setembro–outubro) é receita real para operadores AL com pricing

adequado, não enchimento de estilo de vida.

Seis estratégias de investimento — e o que devolvem
realmente
Não existe uma única "jogada Algarve". Seis estratégias coexistem com perfis de risco-retorno muito

diferentes.
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Estratégia Yield bruta
Líquida sobre

custo total
Melhores zonas Risco principal

Arrendamento

residencial longo

4,0–5,8% 2,5–3,5% Faro, Loulé vila,

Portimão, Olhão

Lei NRAU (despejos 12–

24 meses)

AL (curta

duração)

6,5–10,5% 2,5–4,5% Albufeira, centro

Lagos, Carvoeiro,

Vilamoura, Quarteira

Contenção municipal +

execução do Reg. UE

2024/1028

Renovação para

revenda

margem

20–35%

(ou zero)

n/a Faro Vila Adentro,

centro de Olhão,

Tavira, Silves, Lagos

Vila

Escassez de

empreiteiros,

aprovações

patrimoniais, liquidez de

saída

Off-plan / nova

construção

n/a Apenas

valorização de

capital durante a

obra

Vilamoura, Almancil,

frente-rio Lagos, infill

Quinta do Lago

Insolvência do promotor,

espera de 18–36 meses

Terreno +

construção

n/a Horizonte 2–4

anos

Interior Loulé,

hinterland de Lagos,

costa oeste

Revisões PDM, ligações,

mão-de-obra

Comercial /

agroturismo

5–9%

líquidas

5–9% líquidas Interior Monchique,

São Brás; centros

Faro/Loulé

Competência do

operador, liquidez de

nicho

As duas primeiras representam 90% do que os investidores efetivamente fazem. As restantes são

reais mas especializadas.

Análise por sub-região
Leia em conjunto com where-to-buy-in-the-algarve para o estilo de vida e a geografia. A lente aqui

é puramente de investimento: yield, exposição regulatória, realismo de valorização.

Lagos

AL bruta: 6,5–9%. Longo prazo bruta: 4,0–4,8%.

Regulatório: quadro de "zonas de contenção" sinalizado pelo município; contenção plausível

2026–27.

Veredicto: ainda há valorização no arco Meia Praia / Porto de Mós; prémio AL real mas o mercado

já está concorrido. A diferenciação (design, fotografia, dynamic pricing) importa mais hoje do que

em 2022.
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Carvoeiro / Lagoa

AL bruta: 6–8%. Longo prazo bruta: 4,5–5,5%.

Regulatório: Lagoa permissiva, sem contenção ativa.

Veredicto: previsível no melhor sentido. Procura anglófona estabelecida, liquidez madura,

regulação leve. Teto baixo, chão alto.

Albufeira / Olhos de Água

AL bruta: 7–10% no decil superior, mas custos de gestão e desgaste são os mais altos do Algarve.

Longo prazo bruta: ~4% (sobreoferta).

Regulatório: primeiro na fila para regras AL municipais mais estritas — a estudar zonas de

contenção ativamente.

Veredicto: ainda gera bom cashflow, mas carrega o maior risco regulatório de cauda longa do

Algarve. Compre com isso precificado, não assumido como inexistente.

Vilamoura (Loulé)

AL bruta: 6–8%. Longo prazo bruta: 4,0–4,7%.

Regulatório: contenção possível em núcleos urbanos densos. As regras do condomínio são já o

regulador de facto (alguns empreendimentos restringem AL por escritura).

Veredicto: o pipeline premium de nova construção mantém os preços firmes. Vigie a inflação de

condomínio nos empreendimentos mais antigos — €4.000+/ano de condomínio é normal, com

derramas extraordinárias reais.

Quinta do Lago / Vale do Lobo (Almancil)

AL bruta: 3,5–5,5%. Os preços ultrapassaram as rendas.

Veredicto: ativo-troféu, não ativo de yield. Compre aqui por valorização, estilo de vida e

cobertura cambial. Quinta do Lago mostra um snapshot recente do idealista de ~€11.170/m²

(+34,6% YoY) — note que este é um segmento fino onde as médias oscilam muito com pequenas

contagens de transações; trate como indicativo, não como "o preço". Liquidez: 6–18 meses para

vender ao pedido.

Loulé (vila)

AL bruta: mercado pequeno. Longo prazo bruta: 5,0–6,0% — o melhor do Algarve para buy-and-

hold residencial.

Veredicto: a escolha contrária. Baixo glamour, alta disciplina de yield. Procura portuguesa todo o

ano.

Quarteira

AL bruta: 7–9%. Longo prazo bruta: 4,8–5,5%.

Veredicto: pouco sexy mas funcional. AL orientado a volume funciona. Pricing menos premium

significa menos downside se o AL apertar mais.
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Faro

AL bruta: 5–7%. Longo prazo bruta: 5,5–6,5%.

Regulatório: ainda sem restrições municipais.

Veredicto: o mercado residencial mais subvalorizado do Algarve. Aeroporto, universidade

(~9.000 estudantes), hospital, administração regional — procura não turística todo o ano. Forte

aposta de longo prazo. Prémio de renovação na zona histórica para AL boutique.

Olhão

AL bruta: 7–9% em renovações bem localizadas na zona histórica. Longo prazo bruta: 5,0–5,8%.

Veredicto: gentrificação início/meio. Renovação para revenda funciona se tiver empreiteiro. O

núcleo histórico vai eventualmente atrair contenção — entre antes disso, não depois.

Tavira

AL bruta: 6–8%. Longo prazo bruta: 4,5–5,5%.

Veredicto: orientado a estilo de vida, valorização modesta, downside protegido. Melhor para

perfis "reformado-com-renda".

Costa oeste (Sagres / Vila do Bispo / Aljezur) e interior

AL bruta: 5–8% (época de verão curta); interior mais fino.

Veredicto: prémio de estilo de vida, não yield. A escassez de terreno e regras estritas de

perímetro urbano limitam o downside; o pool de procura é pequeno. O interior (Monchique, Silves,

São Brás, Alcoutim) é uma jogada de land-banking ou agroturismo, não uma estratégia de yield.

Matemática de yields: exemplos trabalhados
Todos os números são casos médios realistas para 2026. Resultados reais variam ±25%. Mais-Valias

modeladas a 14–24% efetivo (inclusão de 50% às taxas progressivas IRS conforme §12 de

CANONICAL_FACTS — a tributação plana de 28% sobre 100% da mais-valia foi eliminada para não

residentes pós-2023).
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Exemplo A — Apartamento T2 €350k em Albufeira, AL

Item Valor

Preço de compra €350.000

IMT — escala progressiva atual, não-HPP (nota: regime flat 7,5% ainda não operacional) €18.500

Imposto de Selo (0,8%) €2.800

Jurídico + due diligence €3.000

Mobiliário + setup AL (RNAL, kit incêndio, fotografia) €18.000

Custo total in €392.300

Receita bruta AL (ocupação 60%, ADR €130 misturada) €28.500

Comissões de canal (Airbnb/Booking ~14% misturada) -€4.000

Limpezas -€4.800

Utilities, internet, condomínio -€3.400

Reserva de manutenção (4% da receita) -€1.140

Gestão AL (20% do líquido de canal) -€4.900

Seguro AL + IMI + admin -€1.250

Líquido antes de impostos €9.010

IRS (28% flat sobre o líquido, ou Cat. B simplificado — modelado a ~25% efetivo) -€2.250

Líquido depois de impostos €6.760

Yield líquida sobre custo in 1,72%

Yield bruta sobre preço de compra 8,1%

Leitura: um "apartamento AL Algarve a 8%" entrega menos de 2% líquidos quando se faz a conta com

honestidade. A yield de brochura raramente sobrevive à pilha de custos.

Se o IMT 7,5% para não residentes se tornar operacional antes da escritura (e não se aplicar nenhuma

exceção), o IMT desta transação sobe para €26.250 — retirando cerca de €800/ano adicionais ao

retorno efetivo quando amortizado.
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Exemplo B — Moradia €600k em Lagos, AL

Item Valor

Preço de compra €600.000

IMT (escala progressiva, não-HPP) + Imposto de Selo €40.800

Jurídico + due diligence €4.500

Mobiliário + setup AL €30.000

Custo total in €675.300

Receita bruta AL (moradia T3 + piscina, ocupação 60%, ADR €280) €61.300

Comissões de canal (~14%) -€8.600

Limpezas, piscina, jardim -€10.800

Utilities, internet -€3.800

Reserva de manutenção (5%) -€3.100

Gestão AL (22%) -€11.600

Seguro + IMI -€2.600

Líquido antes de impostos €20.800

IRS (~25% efetivo) -€5.200

Líquido depois de impostos €15.600

Yield líquida sobre custo in 2,31%

Yield bruta sobre preço de compra 10,2%

A moradia em Lagos ilustra por que o AL "parece melhor" em preços mais altos — as percentagens

brutas são semelhantes mas o cashflow líquido absoluto é maior, e a valorização contribui mais.

Some 4–5% de valorização anual e o IRR total sobe para ~6–7% num horizonte de 5 anos.

Se o IMT 7,5% não residente se tornar operacional: o IMT sobe para €45.000 — e, a menos que o

comprador opte pela exceção da renda moderada de 36 meses (≤€2.300/mês, incompatível com

AL), o IMT mais alto é permanente.
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Exemplo C — Apartamento €280k em Faro, arrendamento longo

Item Valor

Preço de compra €280.000

IMT (progressivo não-HPP) + imposto de selo €11.800

Jurídico + mobiliário leve €6.400

Custo total in €298.200

Renda bruta (€1.150/mês × 12) €13.800

Reserva de vacância -€380

Gestão (8%), manutenção, seguro, IMI, condomínio -€3.080

Líquido antes de impostos €10.340

IRS — nota: taxa de 10% ao abrigo da Lei 9-A/2026 se o contrato for ≥3 anos e ≤€2.300/mês

(regime de renda moderada), caso contrário 25% Cat. F

-€1.030

Líquido depois de impostos (renda moderada) €9.310

Yield líquida sobre custo in 3,12%

Yield bruta sobre preço de compra 4,93%

O caso de Faro a longo prazo parece de cabeçalho baixo mas tem yield líquida superior ao AL de
Albufeira acima — e com um vigésimo do encargo operacional. A taxa de IRS de 10% da renda

moderada 2026 (Lei 9-A/2026, válida até 2029) melhora materialmente a economia do

arrendamento longo pela primeira vez numa década.

Exemplo D — Moradia €1,2M na Quinta do Lago, caso de valorização

Não é uma jogada de yield. AL bruta 3–4%; arrendamentos longos rígidos a ~2,5–3,5% bruto. O caso

é a valorização: a um CAGR conservador de 4%, €1,2M hoje são ~€1,78M em 10 anos. Líquido de

custos de venda (5–6%), Mais-Valias (inclusão de 50% à escala progressiva, ~14–24% efetivo) e

cambial, o IRR pré-arrendamento ronda os 4,5–6% — mais 50–80 noites/ano de uso pessoal que o

comprador valoriza privadamente. A liquidez é real mas lenta: 6–18 meses para vender ao pedido.

Pilha fiscal para investidores, 2026 (corrigida)
Os números abaixo correspondem ao CANONICAL_FACTS.md. Verifique com um consultor fiscal

português antes de assinar.
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IMT (imposto de transmissão)

Regras em vigor a maio 2026:

HPP e não-HPP residencial, escala progressiva — veja taxes-and-costs para os escalões

completos. Marginal de topo a 7,5% acima de €1.150.853.

Flat 7,5% para não residentes (Lei 9-A/2026): aprovada a 6 de março de 2026, decreto-lei

autorizado promulgado a 12 de maio de 2026, AINDA NÃO OPERACIONAL a aguardar publicação

em DR do DL (prevista para meados de 2026). Uma vez em vigor, aplica-se a qualquer aquisição

por não residente de prédio urbano residencial, independentemente do preço.

Cinco exceções ao flat de 7,5%: (1) comprador já residente fiscal em PT; (2) comprador torna-se

residente nos 2 anos seguintes (reembolso do IMT); (3) emigrante português a adquirir habitação;

(4) imóvel arrendado em "renda moderada" (≤€2.300/mês) durante pelo menos 36 meses nos

primeiros 5 anos; (5) comprador em serviço oficial do Estado português no estrangeiro.

Prédios rústicos: 5% flat. Terrenos para construção / comercial: 6,5% flat.

Para investidores, a exceção que importa é o arrendamento em renda moderada — incompatível com

AL, possível com um inquilino de longo prazo a renda inferior a €2.300/mês. Faça as contas: no

Algarve litoral de preço médio (€350–€600k), uma obrigação de renda moderada corta o

rendimento bruto mas poupa IMT suficiente para valer a pena modelar.

Imposto de Selo

0,8% sobre o preço de compra. Adicional de 0,6% sobre o valor da hipoteca, se financiado.

IMI (anual)

0,3–0,45% do VPT para prédios urbanos; rústicos a 0,8%. Concelhos litorais do Algarve tipicamente

0,30–0,38%. O VPT é normalmente 50–70% do valor de mercado, pelo que o IMI efetivo sobre o valor

de mercado fica em 0,15–0,30%.

AIMI (adicional de riqueza)

Titular Isenção Taxas

Individual €600.000 VPT 0,7% / 1,0% / 1,5% (escalões a €1M, €2M)

Casal, conjunta €1.200.000 VPT 0,7% / 1,0% / 1,5% (escalões a €2M, €4M)

Sociedade portuguesa Nenhuma — 0,4% desde €1 1,0% acima de €1M VPT; 7,5% se em paraíso fiscal

A estruturação societária raramente bate a propriedade pessoal abaixo de ~€2M de carteira porque

a isenção AIMI de €600k é perdida desde o primeiro euro.

IRS sobre rendimento de arrendamento

Cat. F (residencial) por defeito: 25% flat sobre rendimento líquido de arrendamento.
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Renda moderada (≤€2.300/mês, contrato ≥3 anos): taxa de 10% ao abrigo da Lei 9-A/2026,

válida até 2029. Melhoria material para a economia do arrendamento longo.

Prazos fixos mais longos (5+, 10+, 20+ anos): reduções adicionais de taxa — veja traditional-long-

term-rental.

AL (Cat. B): o regime simplificado tributa 35% da receita bruta (65% presumido como despesa).

A contabilidade organizada permite dedução de despesa real, incluindo juros de empréstimo.

Mais-Valias na alienação

Residentes: 50% da mais-valia às taxas progressivas IRS (13–48%). Correção pela inflação após

24 meses. Reinvestimento isento para HPP.

Não residentes (pós-2023, ainda em vigor 2026): a tributação plana de 28% sobre 100% da

mais-valia foi eliminada. O tratamento por defeito é agora inclusão de 50% às taxas

progressivas IRS, com rendimentos estrangeiros mundiais contados apenas para determinação

da taxa (não como base tributável portuguesa). A taxa efetiva para a maioria dos não residentes

fica em 14–24% misturada.

A antiga taxa plana de 28% sobre 100% da mais-valia continua nominalmente optável mas

raramente é a melhor escolha.

IFICI / NHR 2.0

O NHR clássico fechou a novas adesões em 31 de dezembro de 2023. O IFICI substituiu-o desde 1 de

janeiro de 2024 — 20% flat sobre rendimento português qualificado, elegibilidade restrita (profissões

altamente qualificadas em investigação/inovação/saúde/tecnologia). As pensões estrangeiras NÃO

são isentas no IFICI (esta é a quebra mais material face ao antigo NHR). Rendimento passivo de

arrendamento não qualifica para os benefícios do IFICI. Aplicam-se as regras gerais à maioria dos

investidores que chegam.

Alojamento Local — estado regulatório, 2026
O quadro após o DL 76/2024 (em vigor desde 1 de novembro de 2024):

Moratória nacional a novas licenças: levantada.

Licenças transferíveis na venda novamente — restaurou a maior parte do valor de capital

pré-2023 no stock AL licenciado.

CEAL (contribuição extraordinária AL): revogada.

Reautorização quinquenal: revogada. Os registos são agora permanentes a nível nacional.

Contenção municipal é agora a questão regulatória viva — os municípios podem redigir o seu

próprio RMAL com zonas de contenção, limites de densidade, limites temporais.

Regulamento UE 2024/1028 — efetivo a 20 de maio de 2026

Este é o segundo sapato a cair. A partir de 20 de maio de 2026, o Regulamento UE 2024/1028 obriga

as plataformas de arrendamento de curta duração (Airbnb, Booking, VRBO) a:
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Recolher e exibir um número de registo único por anfitrião em cada listagem.

Partilhar dados mensais de atividade dos anfitriões com os Estados-Membros através de um

ponto único de entrada digital.

Remover listagens não conformes.

O ato de transposição português e o regime sancionatório não foram publicados até meados de

maio de 2026. Implicação prática: se o registo AL do seu imóvel não estiver limpo — incluindo para

compradores de stock com licenciamento em zona cinzenta — o risco de listagem é agora estrutural,

não teórico.

Panorama município a município, Algarve, meados de 2026

Município Postura Estado de contenção

Albufeira Restritivo — a estudar zonas de

contenção

Contenção formal provável 2026–

27

Loulé (Vilamoura,

Quarteira)

Cauteloso Possível em núcleos densos

Lagos Quadro de zonas de contenção

sinalizado

Possível 2026–27

Lagoa (Carvoeiro) Permissivo Nenhuma ativa

Portimão Misto — Praia da Rocha vigiada A estudar

Faro Permissivo Nenhuma ativa

Olhão Permissivo Nenhuma ativa

Tavira Permissivo Nenhuma ativa

Vila Real Sto. António Permissivo Nenhuma ativa

Aljezur, Vila do Bispo Permissivo (inventário diminuto) Nenhuma

Linha de base operacional

Confirme que o AL é permitido antes do CPCV. Leia o RMAL do município e o mapa de

contenção. Este é o passo de due diligence mais importante.

Habitabilidade: licença de utilização em vigor. Stock "para reabilitar" não pode ser registado até

reemitida a licença de utilização.

Registo via RNAL (Balcão do Empreendedor). Número provisório em ~10 dias úteis; o município

tem 60 dias para se opor.

Obrigatório: livro de reclamações físico e online, kit de segurança contra incêndio (extintor por

100m², detetores de fumo, plano de evacuação), seguro multirriscos AL (€250–€500/ano), kit de

primeiros socorros, placa de identificação.
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Reporte de hóspedes: todo o hóspede não português via SIBA em 3 dias úteis (tratado

automaticamente pelo Airbnb / Booking com integração ativada).

Reporte fiscal: a AT recebe dados de receita da plataforma diretamente ao abrigo do DAC7.

Subdeclarar já não é viável.

Sanções: operação AL sem registo: coimas de €2.500 a €44.890. As inspeções ASAE e GNR

existem.

Realidade do arrendamento longo
Investidores oriundos de sistemas jurídicos anglo-saxónicos subestimam consistentemente a lei

portuguesa do arrendamento.

Contratos NRAU: prazos fixos de 1–5 anos; renovação automática se nenhuma das partes

denunciar dentro da janela legal. Um contrato de 5 anos que renove uma vez torna-se uma

ocupação de facto de 10 anos.

Atualizações de renda: anuais, limitadas pelo coeficiente estatal (~2,0–2,4% nos últimos anos).

Despejo por incumprimento: 12–24 meses via Balcão Nacional do Arrendamento, mais longo se o

inquilino for vulnerável. Sem via rápida.

Despejo por uso próprio do senhorio: restrito, 6 meses de aviso prévio, risco de impugnação

judicial.

Cauções: 2 meses tipicamente, sem escrow — fica na conta do senhorio.

Regime de renda moderada (Lei 9-A/2026): renda ≤€2.300/mês + prazo ≥3 anos desbloqueia

IRS a 10%, exceção IMT, e dedução IRS do lado do inquilino. Incentivo económico real, mas com

bloqueio real.

Filtre inquilinos brutalmente: 2 meses de caução + 2 meses de adiantamento + referência do

empregador + fiador para inquilinos estrangeiros sem histórico de crédito local. Um mau inquilino

português é um problema de 24 meses, não de 60 dias.
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Gestão de propriedade — o que 22% efetivamente compra
Nível Honorário Inclui

Longo prazo, light-

touch

5–8% da renda Procura de inquilino, contrato, cobrança

Longo prazo, serviço

completo

8–12% da renda Acima + manutenção, contas, relatório anual

AL só plataforma

(híbrido DIY)

10–15% da receita Channel manager + dynamic pricing apenas

AL serviço completo 18–25% da receita Canal, pricing, limpezas, check-in, comunicação com

hóspedes, manutenção

AL moradia premium 22–30% + custo-

acrescido

Tudo acima + concierge, jardineiros, técnicos de piscina

Autogerir AL no Algarve continua a custar €4.500–€7.500/ano em despesas reais antes de contar o

tempo do proprietário (consumíveis de limpeza, software como PriceLabs ou Hospitable, refresh

fotográfico, comissões de canal 14–17%, processamento de pagamentos 1,5–3%, rider de seguro AL,

conformidade anual de kit de incêndio e livro de reclamações).

Faça sempre verificação de referências entrevistando 2–3 proprietários atuais. Volumes de receita

pouco significam; o que importa é o que é reportado de volta e quão transparente é a contabilidade

de limpezas, comissões de canal e danos.

Financiamento para investidores, 2026 (corrigido)

Taxas — em meados de maio 2026

Euribor 3M: 2,283%

Euribor 6M: 2,548% (o índice dominante no stock português a taxa variável, segundo o BdP de

março de 2026)

Euribor 12M: 2,860%

Fonte: fixings EMMI, BPstat. Cite com data e ressalva "à data de" — estes valores movem-se

semanalmente.

Spreads e produto

Spreads não residentes: tipicamente Euribor + 1,0% a +1,5%.

Spreads residentes: tipicamente Euribor + 0,5% a +1,2%.

Ofertas mistas (3–5 anos fixos a 3,0–3,8% e depois indexado à Euribor 6M) amplamente

disponíveis.
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Stress test: o BdP exige que os bancos testem a capacidade do mutuário ao índice +3 pp (em

revisão em 2026 — possivelmente mais alto). Modele a sua DSTI com Euribor +300 pb no mínimo.

LTV por perfil de comprador (prática de mercado, não regulação)

Perfil LTV típico

Residente, habitação própria 80–90%

Residente, segunda casa / investimento 70–80%

Não residente UE/EEE 65–75%

Não residente Reino Unido / não-UE 60–70%

Não residente corporativo 50–65%

O quadro macroprudencial do BdP limita formalmente o LTV em 90% (HPP residentes), 80%

(residência secundária) e 70% (não-HPP/investimento). Para não residentes especificamente, os

bancos aplicam LTVs de prática de mercado de 60–75% — convenção comercial, não lei, e varia

banco a banco.

Pontos de subscrição

DSTI ≤ 50% por recomendação do BdP, com exceções limitadas até 60%. Os bancos visam 35–

40% sobre rendimento mensal líquido documentado.

Rendimento estrangeiro aceite mas convertido a taxas conservadoras e parcialmente

descontado.

Rendimento de arrendamento da propriedade-alvo contado a 60–70% do bruto projetado.

Avaliação do imóvel por avaliador registado na CMVM determina o LTV — não o preço de

compra. A avaliação bancária vem frequentemente 5–15% abaixo do preço em produto premium.

Dedutibilidade de juros: para arrendamento residencial Cat. F, os juros do empréstimo são

dedutíveis. Para AL Cat. B em regime simplificado (35% presumidamente tributável), não há

dedução separada de juros; a contabilidade organizada permite-a.

Veja how-to-get-a-mortgage-in-portugal-using-foreign-income para a textura banco a banco.

Análise de risco

Regulatório

Probabilidade alta 2026–28: Albufeira, Lagos e Loulé escrevem contenção municipal AL para

zonas definidas.

Probabilidade média: limiar AIMI baixado ou taxa aumentada na propriedade individual acima de

€1M.
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Risco ativo agora: remoção de plataforma do Reg. UE 2024/1028 a partir de 20 de maio de 2026

— o seu dossier de registo tem de estar limpo.

Probabilidade baixa: reversão nacional do DL 76/2024 (exigiria novo ciclo político e maioria).

Clima

Seca / racionamento de água é o risco mais material. 2023–2024 viram restrições municipais ao

enchimento de piscinas e rega de jardim. A central de dessalinização de Albufeira continua em

avaliação ambiental. Prefira propriedades com captação de água da chuva ou furo; evite

moradias com relvados muito grandes.

Incêndios florestais concentram-se no interior (Monchique, São Brás, norte de Silves).

Propriedades urbanas no litoral têm exposição mínima.

Subida do nível do mar / erosão costeira: material em troços de Vale do Lobo, Quarteira, Praia

de Faro (Ilha de Faro) — estudos da APA sinalizaram o recuo das dunas. Evite primeira linha de

praia onde o recuo está documentado, a menos que aceite risco de cauda muito longa.

Saturação

Albufeira / Praia da Rocha: discutivelmente já saturadas para AL. Crescimento de preço mais fino,

mais concorrência, mais pressão política.

Lagos, Carvoeiro, Vilamoura: ainda há margem antes da saturação mas o novo pipeline

(especialmente Vilamoura) é significativo.

Faro, Olhão, Tavira, Loulé: claramente sub-ofertadas face à procura.

Cambial

Movimentos GBP/EUR de 8–15% num ano são rotineiros pós-Brexit.

O EUR/USD correu 1,10–1,18 ao longo de 2025–2026 com afrouxamento tanto da Fed como do

BCE.

Fixe pelo menos 50% do preço de compra via forward FX (forward a 12 meses tipicamente 0,5–

1,0% do spot) assim que o CPCV estiver assinado.

Liquidez

Sub-€500k bem localizado litoral: 60–120 dias mediana.

€500k–€1M moradias: 4–9 meses.

€1M–€3M moradias: 6–18 meses.

€3M+: 9–24 meses, mais longo com qualquer defeito (orientação, estado, disputa de

condomínio).

Os erros que os investidores continuam a cometer
Para o inventário completo veja mistakes-to-avoid-when-investing-in-the-algarve. Os cinco que

mais doem:
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1. Comprar apartamentos turísticos sem verificar a permissão AL. Verifique sempre o RMAL e

mapa de contenção do município antes do CPCV.

2. Confundir yield de brochura com yield líquida. Um bruto de 7% torna-se 3% líquido depois de

22% de gestão + limpezas + utilities + IRS + IMI + seguro carregados honestamente.

3. Ocupação / ADR otimistas. Os agentes vendedores citam ADR de semana de pico × 365 noites.

A realidade é 55–70% de ocupação misturada, ADR de pico atingida 6–10 semanas/ano.

4. Usar o advogado preferido do vendedor. Conflito de interesses de manual. Contrate o seu,

anglófono, com especialização imobiliária.

5. Esquecer o AIMI. Duas propriedades de €700k em pessoa singular cruzam €1,2M cumulativo de

VPT → o AIMI morde. Planeie a estrutura de propriedade antes, não depois.

Conclusão
O Algarve em 2026 é um mercado a duas velocidades. Ativos-troféu no Triângulo Dourado

compostos rapidamente em pequenos volumes de transação (trate os snapshots como indicativos,

não como "o preço"). A costa turística saturada gera cashflow sob regras a apertar. Mercados de

trabalho fora do radar — Faro, Olhão, vila de Loulé — entregam as melhores yields ajustadas ao risco

se conseguir tolerar valorização mais lenta.

Os investidores que se saem bem partilham quatro hábitos: verificam regras AL município a

município antes de assinar; modelam líquido, não bruto; fazem stress-test a Euribor +300 pb e

receita -25%; e contratam aconselhamento independente do vendedor. Os que não o fazem pagam

uma "propina" de 15–25% — por vezes mais.

Este guia é informação, não aconselhamento. O pacote fiscal 2026 ainda está a ser implementado; o

regulamento europeu do arrendamento de curta duração entra em vigor este mês; a contenção

municipal está fluida. Confirme os pontos regulatórios e fiscais com um consultor português

qualificado antes de assinar.

Leitura relacionada
where-to-buy-in-the-algarve — o mapa-mestre por sub-região para estilo de vida e geografia.

Leia em conjunto com este guia.

taxes-and-costs-of-buying-property-in-portugal — referência completa IMT/IMI/AIMI/Mais-

Valias para 2026.

mistakes-to-avoid-when-investing-in-the-algarve — o companheiro de 25 erros deste guia.

traditional-long-term-rental — mecânica NRAU e regime de renda moderada 2026 em

profundidade.

passive-property-investor-guide — o espectro de passividade entre SIGI/FII/AL/longo prazo, para

investidores que querem exposição sem carga operacional.
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Como a 2nd Haus pode ajudar
Operamos aconselhamento ao investidor do lado do comprador no Algarve. Significa uma

contratação paga a representá-lo, não ao vendedor — triagem por sub-região contra o seu objetivo

de yield, verificação de viabilidade AL (RMAL, zonas de contenção, restrições de escritura),

modelação completa da pilha de custos incluindo os cenários do IMT a 7,5%, due diligence estrutural

e jurídica com aconselhamento independente, e negociação. Cobramos um honorário fixo por

contratação, divulgado à partida; não recebemos comissões de vendedores, promotores ou bancos.

Se está a pesar um imóvel: uma auditoria de propriedade paga (~€1.200) dá-lhe o mesmo pacote

de yield/risco que produziríamos para a nossa própria compra. Se está a pesar o mercado em geral:

uma chamada estratégica de 45 minutos tipicamente resolve qual das seis estratégias acima

encaixa no seu capital, prazo e tolerância à carga operacional.

Marque em 2ndhaus.pt — ou envie o link do imóvel e dizemos-lhe se vale a pena a auditoria antes de

pagar.

Fontes

Primárias

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — DR (pacote fiscal da habitação; regime IMT 7,5% para não

residentes)

Decreto-Lei n.º 76/2024, de 23 de outubro — DR (quadro AL)

Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex (partilha de dados de arrendamento de curta duração;

efetivo 20 de maio de 2026)

Banco de Portugal — limites LTV, DSTI e maturidade — bportugal.pt

BPstat — Euribor por prazo — bpstat.bportugal.pt

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local — ine.pt (mediana Algarve €3.139/m²,

ano completo 2025)

Ofício Circulado AT n.º 40129/2026 — tabelas IMT 2026

Portaria n.º 352/2024/1 e 52-A/2025/1 — quadro IFICI

Leitura adicional

PwC Portugal — Impostos sobre imóveis 2026, Tabelas IMT 2026

Cuatrecasas — IVA reduzido e benefícios fiscais à habitação

Idealista — Explicador IMT 7,5% para não residentes

ECO — Promulgação do pacote fiscal da habitação, 12-05-2026

Essential Algarve — €1,8B em turismo 2025

https://2ndhaus.pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/statebudget/property-taxes.html
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2025/12/02/72872-nao-residentes-a-comprar-casa-imt-com-taxa-unica-de-7-5
https://eco.sapo.pt/2026/05/12/seguro-da-luz-verde-ao-choque-fiscal-para-a-habitacao/
https://www.essential-algarve.com/algarve/algarve-tourism-reaches-record-e1-8-billion-in-2025/
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Última atualização 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md em 2026-05-15.

Este guia é atualizado trimestralmente; o estado operacional do IMT 7,5% para não residentes e a
textura da execução do Reg. UE 2024/1028 serão atualizados assim que o decreto-lei autorizado for

publicado e o ato de transposição português entrar em vigor.
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TL;DR
O Algarve não é um único mercado. São mais de trinta sub-mercados distintos espalhados por

dezasseis municípios, com uma diferença de preços por metro quadrado de cerca de 8x entre o

mais barato e o mais caro.

A decisão mais importante que um comprador toma é a sub-região, não o imóvel. Errar essa

escolha e nenhuma due diligence sobre o anúncio salvará o resultado.

Resista às médias. A mediana regional do Algarve é um artefacto estatístico; o único número que

importa é o preço de produto comparável transaccionado nas mesmas 3–5 ruas, nos últimos 12

meses.

Dado-chave 2026. Mediana do preço de transacção no Algarve (INE, dados completos de 2025

publicados em Abril de 2026): €3.139/m². Snapshot de preços pedidos da idealista para Quinta do

Lago (Fevereiro de 2026): €11.170/m², +34,6% YoY num segmento estreito. A diferença de 3,6x entre

estes dois números — um mediana de transacção, o outro um snapshot de preços pedidos sobre um

punhado de lançamentos com marca — é aquilo de que este guia trata.

O Algarve Não é um Único Mercado
Se perguntar a dez pessoas qual o "melhor" sítio para comprar no Algarve, obterá dez respostas

diferentes — e a maioria delas pode estar certa. A região é uma faixa litoral de 150 quilómetros, mais

uma faixa interior substancial, dezasseis municípios, mais de trinta sub-mercados distintos e

diferenças de preço de aproximadamente 8x entre Alcoutim (cerca de €1.100/m²) e as moradias de

Quinta do Lago (€8.000–€18.000/m²). Tecnicamente ambos são "imobiliário do Algarve". Não têm

mais nada em comum.

A coisa mais útil que este guia lhe pode ensinar é a resistir às médias. Três médias a resistir

especificamente:

1. A média regional do Algarve. €3.139/m² (INE 2025) não lhe diz nada de útil sobre uma townhouse

em Tavira ou um apartamento frente-mar em Lagos. É o ponto médio de uma distribuição tão

ampla que o ponto médio é irrelevante.

2. A mediana nacional portuguesa. €2.076/m² (INE 2025) é ainda menos útil. As medianas

nacionais misturam Lisboa, Porto, Alentejo e Trás-os-Montes; não descrevem o Algarve.

3. Manchetes de preços pedidos ao nível da localidade. Quinta do Lago a €11.170/m² é um

snapshot de preços pedidos da idealista num segmento estreito onde dois ou três lançamentos

novos com marca (Sutaya, Azuya entre eles) movem materialmente a média. É indicativo, não é o

preço.

Escolha primeiro a sub-região. Depois olhe apenas para os dados dessa sub-região. Dentro disso,

olhe para os dados do tipo específico de imóvel e segmento de rua que realmente quer. Tudo o resto

antes disto é ruído.
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Este guia é a referência geográfica mestra no corpus 2nd Haus. Invest in the Algarve tem a

sobreposição com sabor a investidor (micro-mercados AL, yield por zona, exposição regulatória) e

remete para aqui no que toca a geografia. The Algarve Beyond the Beaches é o aprofundamento

especializado no interior. Lifestyle Buyer Guide mapeia os oito arquétipos de estilo de vida sobre a

sub-região.

Números 2026 de cabeçalho, para orientação:

Mediana do preço de transacção no Algarve em 2025 (INE): €3.139/m².

Mediana de Portugal em 2025: €2.076/m² (+16,8% YoY).

Quota de compradores estrangeiros nas transacções em Portugal em 2025: 27,6% (INE) — abaixo

do pico de 31% em 2023. No Algarve a quota é bem mais alta: bastante acima de 50% nos

mercados costeiros, 80%+ em Lagos, 90%+ em bolsas de novos de luxo em Tavira e no Triângulo

Dourado.

O interior liderou o crescimento de 2025: São Brás de Alportel +17,7%, Silves +11,8%. O barato não

está a continuar barato.

Geografia do Algarve 101
Sete eixos naturais. Memorize-os e o resto do guia faz sentido imediato.

1. Costa Oeste / Costa Vicentina. Atlântico, de Sagres até Odeceixe. Sagres, Aljezur, Carrapateira,

Arrifana, Odeceixe. Terra de surf, parque natural protegido, baixa densidade, mais ventoso, Verões

mais frescos, praias bravas. Prémio de estilo de vida, desconto imobiliário face à costa sul.

2. Algarve Ocidental / Barlavento. De Lagos a Portimão. A faixa premium da costa sul. Lagos, Praia da

Luz, Burgau, Salema, Alvor, Portimão, Carvoeiro, Lagoa, Ferragudo. Clima ameno, anglófono, coração

com forte presença anglo-saxónica do Algarve. Dois dos três clusters de escolas internacionais da

região.

3. Algarve Central. De Albufeira a Quarteira. O núcleo turístico. O turismo de massas é mais denso

aqui, dominam os apartamentos de resort em torre, o volume de AL é o mais elevado — e os

municípios são os mais agressivos na restrição de novas licenças de alojamento de curta duração.

4. O Triângulo Dourado. Pequeno enclave de luxo dentro do município de Loulé. Quinta do Lago, Vale

do Lobo, Vilamoura, mais o tecido conector em torno de Almancil. O imobiliário residencial mais caro

de Portugal fora de Lisboa e Cascais. Escolas internacionais, golfe de campeonato, saúde privada, o

inglês como língua de trabalho.

5. Algarve Oriental / Sotavento. De Faro à fronteira espanhola. Faro, Olhão, Fuseta, Tavira, Cabanas,

Manta Rota, Vila Real de Santo António. Abrigado do vento atlântico, água mais quente todo o ano,

ilhas-barreira arenosas, ritmo mais lento, preços mais baixos, mais português, mais reformados,

menos construção. A parte da região que mais rapidamente se está a gentrificar.

6. Fronteira Espanhola. Vila Real de Santo António, Castro Marim, Altura, Monte Gordo. O extremo

leste. Mais barato do que o resto da costa sul, fácil acesso a supermercados espanhóis e ao
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aeroporto de Sevilha, subvalorizado pela maioria dos compradores estrangeiros simplesmente

porque nunca conduzem tão para leste.

7. Interior / Serra e Barrocal. Monchique, São Brás de Alportel, interior de Loulé, Alte, Querença, Salir,

Silves, Alcoutim. Mais fresco, mais verde, com vistas serranas, aldeias tradicionais, os metros

quadrados mais baratos da região — mas a subir depressa à medida que os compradores costeiros

transbordam para o interior. O aprofundamento completo do interior vive em The Algarve Beyond the

Beaches.
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Tabela-Resumo das Sub-Regiões (2026)

Sub-região
Intervalo €/m²

2026
Tendência YoY

% comprador

estrangeiro
Perfil

Quinta do Lago €8.000–

€18.000

+20–34%* 95%+ Enclave ultra-luxo

Vale do Lobo €7.000–

€15.000

+12–18% 90%+ Ultra-luxo, ligeiramente

mais antigo

Vilamoura €5.000–

€8.000

+10–12% 85% Marina, golfe, condomínio

fechado

Almancil €4.500–

€7.500

+12% 80% Hub do Triângulo Dourado

Lagos €4.500–

€6.500

+10% 82% Capital expat anglófona

Ferragudo €4.500–

€6.500

+8% 70% Aldeia piscatória boutique

Carvoeiro / Lagoa €4.000–

€6.000

+8% 75% Falésia, expat maduro

Praia da Luz €4.000–

€5.500

+7% 80% Aldeia pequena, family-

friendly

Tavira €3.000–

€5.500

+6–8% 92% (luxo) Charmosa, forte presença

de reformados

Albufeira €3.000–

€5.000

+3–5% 65% Núcleo turístico, AL

restringido

Sagres / Aljezur /

Salema

€3.500–

€5.500

+9% 60% Surf, prémio de estilo de

vida

Olhão €2.500–

€4.500

+25–40% (3

anos)

55% Gentrificação rápida

Faro €2.500–

€4.500

+5% 35% Capital, todo o ano,

universidade

Loulé (vila) €2.500–

€4.500

+6% 30% Vila portuguesa a sério

Quarteira €2.500–

€4.000

+4% 50% Costa mais barata, volume

de AL

Alvor / Portimão €2.500–

€4.000

+5% 55% Mercado de massas
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Sub-região
Intervalo €/m²

2026
Tendência YoY

% comprador

estrangeiro
Perfil

Cabanas / Manta

Rota

€2.500–

€4.000

+6% 45% Costa leste tranquila

VRSA €1.800–

€3.200

+5% 30% Fronteira espanhola

Monchique €1.500–

€3.000

+8% 40% Serra, alternativo + reforma

São Brás / Alte /

interior

€1.200–

€2.750

+12–18% 25% Rural, tradicional

*Os +34,6% YoY de Quinta do Lago (idealista, Fevereiro de 2026) são um snapshot de segmento

estreito sobre preços pedidos, não medianas de transacção. A amostra de luxo de Quinta é pequena

o suficiente para que um punhado de lançamentos novos com marca mova materialmente a média.

Trate-o como indicativo, não como evangelho.

Nota sobre a fonte. Os intervalos são estimativas de trabalho construídas a partir dos preços

pedidos da idealista, das medianas de transacção do INE (mediana regional do Algarve €3.139/m²,

2025), das séries do Confidencial Imobiliário e da nossa própria visão transaccional. Os preços

pedidos costumam estar 3–6 meses à frente dos preços de transacção; a metodologia do INE tem

atraso mas é a série de transacções com autoridade.

Aprofundamentos — As Grandes Vilas
Cada vila tem o essencial: preço, quem compra, o que funciona, o que não funciona, tendência. A

análise mais longa por vila vive em Invest in the Algarve (ângulo de yield) e Lifestyle Buyer Guide

(ângulo de estilo de vida).

Lagos

Preço (2026): €4.500–€6.500/m² típico; moradias premium na costa €5.000–€7.000+/m². Médias

da idealista para a vila €5.066–€5.474/m².

A capital não oficial do Algarve residente estrangeiro. Centro histórico amuralhado, marina,

restaurantes todo o ano, uma infra-estrutura expat anglófona que demorou trinta anos a construir e

não pode ser replicada rapidamente noutro lado. Quota de comprador estrangeiro ~82%, a deslocar-

se para a procura americana desde 2024. Townhouses do casco antigo €500k–€1,5M renovadas; T2

na zona da marina €350k–€800k; quintas e moradias em Meia Praia e Porto de Mós €800k–€4M+.

AL na lista de vigilância municipal mas ainda não restringido; yields líquidas de 4–6% em T2 bem

localizados.

Ideal para. Compradores que querem uma vila europeia a sério com apoio em inglês, comunidade

todo o ano e disposição para pagar prémio por não terem de conduzir para tudo.
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Contras. Preço premium; muito turismo de Junho a Setembro; nenhuma escola internacional de topo

dentro da própria Lagos (Vale Verde em Burgau fica a 15 min), o que apanha de surpresa as famílias

americanas.

Tendência. Maduro com pressão ascendente continuada, especialmente impulsionada pelos

americanos no segmento mais alto.

Praia da Luz

Preço (2026): €4.000–€5.500/m² típico; moradias com vista mar chegam a €6.500+/m².

Uma pequena aldeia calma 7 km a oeste de Lagos com praia plana de areia e uma praça principal.

Famílias britânicas e holandesas — mais sossegada que Lagos, mais fácil com crianças.

Ideal para. Reformados, famílias com crianças pequenas, compradores de segunda habitação que

querem calma em vez de agitação.

Contras. Adormecida no Inverno, oferta limitada de restaurantes fora de época, um único

supermercado.

Tendência. Maduro, crescimento lento e estável.

Alvor e Portimão

Preço (2026): Portimão €2.500–€3.500/m²; Praia da Rocha €3.000–€4.500/m²; Alvor €3.000–

€4.500/m².

Portimão é o segundo maior centro urbano do Algarve — cidade que trabalha, com hospital, campus

universitário, porto comercial, população portuguesa todo o ano. Praia da Rocha é o seu bairro

balnear de torres. Alvor é uma encantadora aldeia piscatória imediatamente a oeste.

Ideal para. Compradores em busca de yield dispostos a aceitar produto-mercadoria (Praia da

Rocha); reformados expat de entrada em Portimão propriamente dita; Alvor para charme de aldeia

piscatória com acesso a uma cidade grande.

Contras. Praia da Rocha é stock datado, forte concorrência de AL, valorização capital fraca.

Tendência. Praia da Rocha madura e a abrandar; Alvor a subir; centro de Portimão subvalorizado e a

gentrificar-se lentamente.

Carvoeiro e Lagoa

Preço (2026): Carvoeiro €4.000–€6.000/m²; vila de Lagoa €3.000–€4.500/m². Cerca de €910k

tipicamente compram uma moradia de 220–320 m² em bom estado.

A vila mais fotogénica do Algarve sobre a falésia. Comunidade expat mais velha, britânica e irlandesa,

notavelmente fiel. Lagoa é a vila administrativa no interior de Carvoeiro. A Nobel Algarve British

International School tem o seu campus principal de Lagoa aqui.

Ideal para. Reformados britânicos, compradores de segunda habitação que querem vida pedonal

sobre a falésia, famílias que usam a Nobel Lagoa.
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Contras. Muito britânica no sentir — se não for isso que procura, olhe para outro lado. A topografia

significa que muitas propriedades têm escadas e estacionamento limitado.

Tendência. Maduro, valorização estável, baixo risco.

Ferragudo

Preço (2026): €4.500–€6.500/m² no núcleo da aldeia; casas tradicionais renovadas ultrapassam

€7.000/m².

Uma pequena aldeia piscatória no outro lado do estuário do Arade face a Portimão. O núcleo

histórico está protegido enquanto património — preserva a atmosfera, mata a jogada de yield via AL.

Os compradores vêm pelo estilo de vida, não pela rentabilidade.

Ideal para. Compradores que querem uma verdadeira aldeia portuguesa com proximidade aos

serviços de Portimão e às praias de Carvoeiro.

Contras. Restrições de AL matam a yield; estacionamento de aldeia; turística no pico do Verão.

Tendência. Maduro, premium, com oferta limitada.

Albufeira

Preço (2026): €3.000–€5.000/m² típico; bolsas de Falésia e "Casco Antigo" sobem mais.

O epicentro turístico do Algarve. Duas caras: o caótico núcleo de turismo de massas (Areias de São

João, faixa do Casco Antigo) e enclaves de resort mais tranquilos (Olhos de Água, Falésia, Sesmarias,

Salgados, Galé). O município mais restritivo em matéria de AL no Algarve — zonas de contenção

designadas em partes do centro histórico, restrições mais agressivas sinalizadas. Novas licenças AL

em áreas centrais são cada vez mais difíceis. As licenças existentes transferem-se com o imóvel (DL

76/2024) e são agora mais valiosas por causa disso — mas o município pode ainda fechar as novas.

Ideal para. Compradores de yield com licença AL existente já no imóvel; compradores de resort que

querem vida nocturna pedonal ou comodidades de marca.

Contras. A arrefecer no extremo commodity; risco regulatório em AL; sazonalidade severa (a Faixa

está morta de Nov a Março).

Tendência. A arrefecer no stock commodity, maduro no premium/com marca.

Vilamoura

Preço (2026): €5.000–€8.000/m² standard; novos de prémio puxam para os €10.000/m².

Um resort planeado de raiz a partir dos anos 70 — marina de 1.000 amarrações, quatro campos de

golfe de campeonato, casino, condomínios fechados. A vila com sensação mais "internacional" do

Algarve. Colégio Internacional de Vilamoura no local. Mercado de AL forte com yields líquidas de 5–

7% em T2 bem localizados.

Ideal para. Golfistas, gente da marina, reformados expat todo o ano, famílias que usam o CIV,

compradores de novos com marca.
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Contras. Falta-lhe a alma de uma vila portuguesa orgânica. Quotas de condomínio €200–€600/mês

(frequentemente mais) — orce com isso. Risco de produto commodity novo na zona da marina, onde

a oferta está a subir.

Tendência. Premium, em subida, com nova oferta no topo a acrescentar capacidade.

Quarteira

Preço (2026): €2.500–€4.000/m².

A vizinha de classe trabalhadora de Vilamoura. Blocos de torre alinham a frente-mar, preços ~metade

dos de Vilamoura, volume de AL significativo.

Ideal para. Compradores de yield dispostos a deter stock commodity em torre; locais; compradores

de entrada na costa.

Contras. Risco de excesso de oferta em prédios mais velhos dos anos 80 com manutenção em

atraso; sensação de mercado de massas.

Tendência. Estável; alguns blocos mais velhos estão em excesso de oferta.

Almancil

Preço (2026): €4.500–€7.500/m²; zonas circundantes de moradias (Vale Formoso, Quinta Verde)

puxam para €8.000+/m².

O hub de serviços do Triângulo Dourado — onde os residentes de Quinta do Lago e Vale do Lobo

fazem compras e levam os filhos à Nobel Almancil. O cluster mais denso de agentes imobiliários de

luxo, banca privada e serviços de gama alta no Algarve.

Ideal para. Famílias que usam a Nobel Almancil que não precisam de viver dentro de Quinta do Lago

ou Vale do Lobo; compradores que querem serviços do Triângulo Dourado sem preços do Triângulo

Dourado.

Contras. A vila de Almancil propriamente dita é funcional mais do que charmosa; precisa de carro

para tudo.

Tendência. Em subida, a acompanhar o Triângulo Dourado.

Quinta do Lago

Preço (2026): €8.000–€18.000/m². O snapshot de preços pedidos da idealista de Fevereiro de 2026

reporta €11.170/m², +34,6% YoY — mas este é um segmento notoriamente estreito onde as médias se

movem bruscamente com um punhado de lançamentos novos com marca. Trate-o como um

snapshot indicativo, não como o preço. O preço de entrada em moradia situa-se agora acima de

€2M.

O ápice do luxo no Algarve — propriedade de 2.000 acres, três campos de golfe de campeonato,

lago, country club, rede viária interna que lhe confere uma sensação de campus. A maioria das casas

são moradias isoladas de 400–800 m² em lotes privados. Quota de comprador estrangeiro 95%+

(Reino Unido, Irlanda, Bélgica, França, Alemanha, Suíça, EUA).



31 / 982nd Haus · Bundle

AL. Permitido mas a maioria dos proprietários usa pouco ou não usa de todo — compraram para uso,

não para rentabilidade. Quando usadas comercialmente, as moradias premium podem render

€15.000–€50.000/semana no pico do Verão.

Ideal para. Famílias globalmente móveis que querem um enclave de luxo gerido; reformados UHNW;

investidores trophy.

Contras. Preço premium, quotas da propriedade, homogeneidade estética. Liquidez fina no topo da

gama significa que a revenda demora.

Tendência. A subir acentuadamente em preços pedidos; oferta limitada; o segmento é pequeno o

suficiente para que um trimestre calmo possa mexer com a manchete.

Vale do Lobo

Preço (2026): €7.000–€15.000/m². A idealista reporta médias em torno dos €7.400/m² —

materialmente abaixo de Quinta do Lago.

O irmão mais velho e mais descontraído — construído mais cedo (a partir dos anos 60), orientado

em torno de dois campos de golfe (Royal e Ocean) e da icónica Praça frente-mar. Sensação mais

descontraída do que Quinta do Lago.

Ideal para. Compradores que querem qualidade do Triângulo Dourado, golfe e acesso à praia a

preços ligeiramente abaixo dos de QdL.

Contras. Algum stock de moradias mais antigas precisa de renovação; aplicam-se quotas de

propriedade.

Tendência. Em subida, com diferença mais estreita para Quinta do Lago do que há cinco anos.

Loulé (vila)

Preço (2026): €2.500–€4.500/m² no centro histórico, mais baixo nos arredores.

Uma vila portuguesa a sério — mercado municipal a funcionar, feira de Sábado, calendário cultural

(Carnaval, Med Festival), quota de residente estrangeiro significativamente mais baixa do que na

costa (~30%). Sede administrativa do município alargado de Loulé, que contém o Triângulo Dourado.

Ideal para. Compradores que querem vida de vila portuguesa autêntica com proximidade ao

aeroporto de Faro (20 min), serviços de Almancil (15 min) e campo no interior; compradores expulsos

do preço da costa.

Contras. Sem praia a pé; cena de restauração a melhorar mas ainda mais estreita do que Lagos ou

Tavira.

Tendência. Subvalorizado. A diferença entre os preços de Loulé e os preços de Almancil (15 minutos

a sul) é uma das arbitragens mais marcantes da região.

Faro

Preço (2026): €2.500–€4.500/m².
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A capital regional, sede do aeroporto internacional, da Universidade do Algarve e do hospital regional.

A única infra-estrutura urbana a sério no sul de Portugal. Quota de residente estrangeiro a mais baixa

entre as grandes vilas do Algarve (~35%), o que é precisamente o que alguns compradores querem.

Ideal para. Residentes todo o ano, compradores que priorizam o acesso ao aeroporto (Aeroporto de

Faro a 10 min), nómadas digitais, profissionais, famílias universitárias.

Contras. Sem praia a sério na própria cidade; o centro tem troços sub-renovados; os turistas

raramente se apaixonam por Faro como se apaixonam por Lagos ou Tavira.

Tendência. Estável em subida, subvalorizado face a vilas costeiras de tamanho semelhante.

Olhão

Preço (2026): €2.500–€4.500/m² e a subir depressa. Ganhos acumulados 2023–2026 na ordem

dos 25–40% — a história de gentrificação mais forte do Algarve.

Um porto piscatório de trabalho que, em cinco anos, se tornou no endereço mais na moda do

Algarve oriental. O bairro cubista histórico, o mercado de peixe a funcionar, a longa marginal, fácil

acesso de ferry às ilhas da Ria Formosa. Lisboetas expulsos do preço, criativos franceses e belgas, e

compradores que costumavam comprar em Lagos mas já não conseguem.

Ideal para. Compradores que perseguem valorização capital; vida urbana-aldeia ao estilo de Lisboa

sem preços de Lisboa; residentes todo o ano.

Contras. Algumas ruas ainda são duras; o porto de trabalho é barulhento e cheira a peixe

(característica, não defeito, para o comprador certo); a oferta de stock bem renovado é escassa.

Tendência. O crescimento mais forte do Algarve. Ainda a subir — mas o dinheiro fácil já passou.

Tavira

Preço (2026): €3.000–€5.500/m², com novos de luxo a subir mais.

Amplamente considerada a vila mais bonita do Algarve oriental — ponte romana, castelo mouro,

igrejas do século XVII, o rio Gilão a correr pelo centro. Forte comunidade de reformados britânicos e

do Norte da Europa, economia todo o ano, mais elegante e menos britânica do que Carvoeiro. Cerca

de 92% das transacções de luxo de novos são estrangeiras — entre os segmentos mais

internacionais do Algarve.

Ideal para. Reformados, compradores de segunda habitação que querem charme e cultura,

compradores que preferem o clima abrigado do leste.

Contras. Acesso limitado à praia (a praia fica na Ilha de Tavira, alcançada por ferry); menos opções

de escolas internacionais do que no Algarve ocidental.

Tendência. Valorização estável, sem euforia, baixo risco de descida.

Cabanas, Manta Rota, VRSA

Preço (2026): Cabanas / Manta Rota €2.500–€4.000/m²; VRSA €1.800–€3.200/m².
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Um conjunto de aldeias mais tranquilas a leste de Tavira mais a fronteira espanhola. Cabanas com o

seu passadiço e ferry para a ilha-lagoa, Manta Rota com a sua longa praia atlântica, Altura, Monte

Gordo. Vila Real de Santo António é a vila-fronteira de plano pombalino. Adormecida, arenosa,

subvalorizada.

Ideal para. Reforma tranquila, residência fora de época, amantes de praia felizes sem energia urbana.

VRSA para compradores que priorizam valor e estilo de vida bi-país (Espanha do outro lado do rio).

Contras. Tranquilo significa tranquilo — vida nocturna mínima, oferta de restauração fina fora de

época. VRSA mais longe do aeroporto de Faro (50 min), menos serviços em inglês.

Tendência. A subir lentamente à medida que Tavira empurra compradores para leste. VRSA é

discutivelmente o melhor valor da costa sul.

Sagres, Aljezur, Salema, Burgau

Preço (2026): Salema e Burgau €4.000–€5.500/m²; Sagres €3.500–€5.000/m²; Aljezur €3.000–

€4.500/m². Novos de prémio rural na Costa Vicentina podem ultrapassar €6.000/m².

A costa oeste e a extremidade oeste da costa sul — terra de surf, baixa densidade, parque protegido.

Ideal para. Surfistas, famílias que querem natureza em vez de boutique, compradores de estilo de

vida felizes em conduzir até Lagos para compras, compradores de segunda habitação que

perseguem prémio de escassez.

Contras. Mais ventoso do que a costa sul, Verões mais frescos, menos serviços, conduções mais

longas até ao aeroporto (1h–1h15 de Aljezur a Faro), acesso limitado a escolas internacionais.

Tendência. Preços com prémio de estilo de vida a subir mais depressa do que o stock costeiro

commodity.

Monchique e Barrocal Interior

O aprofundamento sobre o interior vive em The Algarve Beyond the Beaches. Compradores a

considerar seriamente Monchique, São Brás, Alte, Querença, Silves ou Alcoutim devem ler esse guia

em vez de confiar na versão comprimida aqui. Versão curta:

Monchique: €1.500–€3.000/m². Vila serrana, 600m de altitude, nascentes minerais, comunidade

de estilo de vida alternativo. O risco de incêndio é real, mas mitigado desde 2018.

São Brás de Alportel: €2.500–€3.600/m². Liderou o crescimento do interior em 2025 com

+17,7%.

Alte, Querença, Loulé rural: €1.200–€2.200/m². Aldeias de postal, flexibilidade de comprar lote e

construir, vida tradicional de aldeia portuguesa.

Alcoutim: ~€1.100/m², a densidade populacional mais baixa de Portugal continental.

Padrão transversal a todo o interior: barato face à costa, a subir depressa sobre uma base baixa, sem

praia a pé, precisa absolutamente de carro, infra-estrutura expat estrangeira fina mas presente em

bolsas.
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Microclimas
O Algarve é pequeno mas climaticamente diverso.

Sub-região Vento Temp. de Verão Inverno Chuva

Sagres / Costa

Vicentina

Alto 22–26°C Ameno mas com

brisa

Moderada

Lagos / Burgau Médio 24–29°C Ameno Baixa-

moderada

Carvoeiro / Lagoa Médio-

baixo

25–30°C Ameno Baixa

Albufeira / Vilamoura Baixo 26–32°C Ameno Baixa

Faro / Olhão Baixo 26–32°C Ameno Baixa

Tavira / Cabanas O mais

baixo

27–33°C O mais ameno A mais baixa

Monchique Variável 24–30°C (mais

fresco)

Frio A mais alta

São Brás / interior Baixo 27–35°C (mais

quente)

Noites frias Baixa

Três regras de bolso:

1. Vá para leste para água mais quente e menos vento. A água de Tavira está 2–4°C mais quente

do que a de Sagres no Verão.

2. Vá para oeste para Verões mais frescos e ar mais fresco. Sagres raramente ultrapassa os 28°C

mesmo em Agosto. Se acha os Verões do Algarve opressivos, a resposta é Costa Vicentina, não ar

condicionado.

3. Vá para o interior para amplitudes térmicas maiores. Loulé interior e São Brás têm dias de

Verão mais quentes e noites de Inverno mais frescas do que a costa. Monchique tem

significativamente mais chuva.
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Matchmaker — Melhores Zonas para Objectivos
Específicos

Melhor para Yield de AL

Ranking Zona Porquê

1 Vilamoura Procura marina + golfe, inquilinos internacionais todo o ano

2 Praia da Rocha (Portimão) Apartamentos com vista mar a preços relativamente baixos

3 Quarteira Jogada de volume em stock commodity

4 Albufeira (com licença existente) Procura forte, risco regulatório

5 Casco antigo de Lagos Yields premium, época de 12 meses

Contexto regulatório AL. O DL 76/2024 (em vigor a 1 de Novembro de 2024) tornou as licenças de

AL transferíveis com o imóvel e tornou os registos permanentes, devolvendo aos municípios a

contenção. O Regulamento (UE) 2024/1028 aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026 e obriga as

plataformas a retirar imóveis sem licença. Efeito líquido: imóveis com licença AL existente são mais

valiosos do que eram há dois anos; a questão viva é se o seu município específico está a caminhar

para a contenção.

Melhor para Arrendamento Residencial de Longa Duração

Ranking Zona Porquê

1 Faro Economia todo o ano, universidade, hospital

2 Olhão Procura LT mais forte no Algarve oriental

3 Centro de Portimão População trabalhadora, hospital

4 Vila de Loulé Economia portuguesa todo o ano

5 Lagos Residentes expat todo o ano
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Melhor para Reforma

Ranking Zona Porquê

1 Carvoeiro / Lagoa Comunidade madura de reformados britânicos/irlandeses

2 Tavira Charme + clima + acesso a cuidados de saúde

3 Praia da Luz Tranquila, pedonal, family-friendly

4 Vilamoura Serviços + todo o ano + golfe

5 Cabanas / Manta Rota Adormecida, quente, acessível

Melhor para Famílias com Filhos

Ranking Zona Porquê

1 Almancil Nobel Almancil + serviços

2 Lagoa / Carvoeiro Nobel Lagoa + aldeia pedonal

3 Vilamoura CIV + ambiente fechado e seguro

4 Lagos (com Vale Verde) Vale Verde a 15 min, vida de vila

5 Faro Escolas internacionais + serviços urbanos

Melhor para Surfistas

Ranking Zona Porquê

1 Aljezur / Carrapateira Melhor surf atlântico, menor densidade

2 Sagres Múltiplas ondas em 15 min

3 Lagos ocidental (Porto de Mós, Luz) Equilíbrio surf + vida de vila

4 Salema / Burgau Surf mais tranquilo, comunidade mais coesa

Melhor para Golfistas

Ranking Zona Porquê

1 Vilamoura Quatro campos de campeonato no resort

2 Quinta do Lago / Vale do Lobo Cinco campos no Triângulo Dourado

3 Carvoeiro (Pestana, Vale da Pinta) Múltiplos campos a 15 min

4 Lagos (Espiche, Boavista, Palmares) Quatro campos a 20 min
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Melhor para Valorização Capital a 5 Anos

Ranking Zona Porquê

1 Olhão Gentrificação ainda a correr

2 Interior (São Brás, Silves) Procura de transbordo, base baixa

3 Vila de Loulé Subavaliada face a Almancil

4 Aljezur / Costa Vicentina Prémio de estilo de vida a expandir

5 VRSA / fronteira Costa sul mais barata a recuperar

Melhor para Preservação Capital

Ranking Zona Porquê

1 Quinta do Lago Luxo com oferta limitada

2 Casco antigo de Lagos Património protegido, escassez

3 Moradias de falésia em Carvoeiro Topografia limita nova oferta

4 Núcleo de Ferragudo Restrições AL + protecção patrimonial

5 Centro histórico de Tavira Charme + baixo risco de descida

Melhor de Entrada (abaixo de €300k)

Ranking Zona O que se obtém

1 Interior (Alte, Querença, Salir) Casa de aldeia em pedra a precisar de obras

2 Centro de Portimão Apartamento T2 em vila a trabalhar

3 VRSA / Monte Gordo Apartamento T2 perto da praia

4 Quarteira (bloco mais velho) Apartamento T2 perto da praia

5 Olhão (cada vez mais difícil) Townhouse a precisar de obras
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Melhor Ultra-Luxo (€3M+)

Ranking Zona Porquê

1 Quinta do Lago Ápice do mercado

2 Vale do Lobo Luxo ligeiramente mais descontraído

3 Lagos (Meia Praia, Porto de Mós) Moradias premium de frente-mar

4 Novos com marca em Vilamoura Apartamentos de frente-marina

5 Moradia de falésia em Carvoeiro Trophy por escassez

Tendências Quentes 2026
Olhão. Ganhos acumulados de 25–40% em 2023–2026. Ainda a subir, ritmo a moderar. A narrativa

dos pescadores-tornados-criativos é real; o centro histórico é finito; stock bem renovado é agora

genuinamente escasso.

Vila de Loulé. A arbitragem entre a vila de Loulé (€2.500–€4.500/m²) e Almancil (€4.500–

€7.500/m²) é insustentável. Vila portuguesa todo o ano com acesso costeiro a 15 minutos e acesso

ao aeroporto a 20 minutos.

Aljezur e Costa Vicentina. O preço com prémio de estilo de vida é real e está a acelerar.

Compradores que querem natureza e surf estão cada vez mais dispostos a pagar preços de costa

por imóveis costeiros-interiores porque a oferta está limitada pelo parque natural.

São Brás de Alportel e barrocal interior. +17,7% em 2025. Compradores expulsos do preço da costa

estão a encontrar valor genuíno a 20 minutos a norte.

Algarve oriental em geral. Toda a faixa de Faro a VRSA está a ser repreçada à medida que Lagos e

Quinta do Lago ficam sem espaço.

Zonas Saturadas e em Arrefecimento
Stock commodity de Albufeira. Oferta elevada de apartamentos de média altura na faixa de Areias

de São João e zonas semelhantes, risco regulatório AL, valorização capital a arrefecer. Bolsas

premium (Falésia, resorts de marca) aguentam valor; commodity não.

Torre mais antiga em Quarteira. Alguns blocos dos anos 80 com manutenção em atraso enfrentam

excesso de oferta. Os diferenciais de preço face ao stock moderno estão a alargar-se.

Praia da Rocha de gama média. Forte concorrência AL, stock datado, valorização capital fraca. Yields

existem mas a classe de activo não é onde quer compor.
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Algum novo commodity de Quinta do Lago. Um subconjunto de novos recentes está

agressivamente preçado face às referências históricas de Quinta. O verdadeiro luxo continua a

performar; novo de volume no topo do mercado merece a pergunta "como será a revenda em 2031?".

Bandas de Orçamento (2026)
Orientação rápida. Para análise detalhada de preço por produto e por vila, ver os aprofundamentos

por vila acima e The Real Cost of Owning.

€150k–€250k: Casa de aldeia em pedra a precisar de renovação no interior (Alte, Querença,

Salir, Alcoutim); apartamento T1 mais antigo em Portimão, Quarteira, VRSA ou Monte Gordo. Este

orçamento já não compra nada em Lagos, Carvoeiro ou no Triângulo Dourado.

€250k–€450k: Apartamento T2 na periferia de Lagos, periferia de Carvoeiro ou no centro de

Tavira; townhouse T2 renovada em Olhão, Faro, vila de Loulé; moradia no interior.

€450k–€750k: Townhouse ou moradia mais pequena com piscina na zona de Lagos, Carvoeiro,

Albufeira; apartamento T3 em Vilamoura ou Lagos central; moradia maior com terreno em Aljezur,

Sagres, barrocal interior; casa tradicional renovada no núcleo de Ferragudo.

€750k–€1,5M: Moradia moderna com piscina na periferia de Almancil, subúrbios de Lagos,

encostas de Carvoeiro; apartamento premium na marina de Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do

Lobo; T3 frente-mar em Praia da Luz, Salema, Tavira.

€1,5M–€5M: Moradia T3–T4 de entrada em Quinta do Lago e Vale do Lobo; moradia premium em

Lagos Meia Praia, Porto de Mós, falésias de Carvoeiro; apartamento de empreendimento com

marca.

€5M+: Moradia frontline de golfe ou lago em Quinta do Lago; moradia frente-mar Vale do Lobo,

Lagos; quinta rural à escala de propriedade.

Acrescente 7–10% para IMT, imposto de selo, despesas legais e de registo. Para compradores não

residentes, a taxa fixa de 7,5% de IMT ao abrigo da Lei 9-A/2026 (promulgada a 2 de Março de 2026;

decreto-lei autorizado promulgado a 12 de Maio de 2026) aplica-se em aquisições residenciais, com

cinco excepções (residentes PT existentes, compradores que se tornem residentes em 2 anos,

emigrantes portugueses regressados, compromissos de arrendamento moderado, serviço estatal no

estrangeiro). Confirme o estatuto operacional na escritura — o DL de execução tem de ser emitido

até 2 de Setembro de 2026.

Quadro de Decisão
A sequência importa. Faça-o por esta ordem.

Passo 1 — Defina o objectivo. Yield, estilo de vida, reforma, família, valorização capital, preservação

capital, trophy. Pode ter dois deles num imóvel; não pode ter todos. Escolha o dominante.
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Passo 2 — Defina os não-negociáveis de estilo de vida. Pedonal / conduzir-para-tudo. Escola

internacional a 15 minutos / não precisa. Comunidade todo o ano / OK com sazonal. Praia a pé / OK

com 5–10 minutos de carro. Fluência em português / só inglês. Tranquilo / energia urbana.

Passo 3 — Defina o orçamento honestamente. Compra + 7–10% de impostos e despesas, mais

mobiliário, qualquer renovação, mais custos anuais de manutenção (IMI, condomínio, seguro, gestão

AL se aplicável). The Real Cost of Owning quantifica a pilha completa.

Passo 4 — Elimine sub-regiões. Use as tabelas matchmaker acima. A maior parte dos compradores

consegue eliminar 70% do Algarve em 30 minutos uma vez clarificados os passos 1–3.

Passo 5 — Visite as sub-regiões sobreviventes fora de época. Fevereiro e Novembro dizem-lhe a

verdade sobre uma vila. Agosto não. Praia da Luz em Fevereiro é um sítio diferente de Praia da Luz em

Agosto. O mesmo se aplica a Lagos. O mesmo a Albufeira. A visita fora de época é o passo de due

diligence mais preditivo que pode dar.

Passo 6 — Só depois olhe para imóveis. A selecção do imóvel dentro de uma sub-região é a parte

fácil. A selecção da sub-região determina se está feliz e se o activo perform.

FAQs
Algarve ocidental ou oriental em 2026? Apostas diferentes. O ocidente (Lagos, Carvoeiro, Triângulo

Dourado) está maduro com valorização estável e risco de descida limitado — uma jogada de

preservação capital. O leste (Olhão, Tavira, Faro) teve ganhos mais fortes 2023–2026 e

discutivelmente mais espaço para subir porque partiu mais barato — uma jogada de valorização

capital. O interior é a jogada de maior crescimento sobre uma base baixa.

Para onde vão os compradores britânicos agora? Lagos, Carvoeiro/Lagoa, Praia da Luz, Tavira

mantêm-se dominantes. A nova coorte de compradores britânicos pós-2024 (com orçamentos ao

estilo americano) está cada vez mais a aterrar no Triângulo Dourado e em produto premium em

Lagos.

Onde compram os americanos? Lagos viu o crescimento mais acentuado da quota americana pós-

2024, seguido pelo Triângulo Dourado. Os americanos inclinam-se para imóveis de gama mais alta

com vistas mar e serviços em inglês.

Onde ainda posso encontrar verdadeiras pechinchas? Barrocal interior (Alte, Querença, Salir, São

Brás rural), Alcoutim e o vale do Guadiana, VRSA e a faixa fronteiriça imediata, apartamentos mais

antigos em Monte Gordo, centro urbano de Portimão. Nenhum é já um segredo — mas continuam

significativamente mais baratos do que as faixas costeiras.

Olhão já é tarde demais? Os 25–40% de ganhos mais fáceis já passaram. Os próximos 5 anos serão

mais lentos, mas a narrativa de gentrificação é real e o núcleo histórico é finito. Compradores

focados puramente em valorização capital devem ser mais selectivos; compradores focados em

estilo de vida-mais-valorização ainda podem encontrar stock bem preçado.
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Onde devo evitar? Em lado nenhum universalmente. Sub-segmentos a ter cuidado: torres

commodity dos anos 80 em Quarteira e Praia da Rocha com manutenção em atraso; stock

dependente de AL em Albufeira dado o risco regulatório; novos no topo absoluto da gama de Quinta

do Lago onde os preços se moveram mais depressa em volume fino. Nenhum é um "evitar"

generalizado; todos exigem due diligence mais cuidadosa.

Qual é a realidade do acesso ao aeroporto? Faro é o único aeroporto comercial. Tempos de

condução: Lagos 50–60 min, Carvoeiro 35 min, Vilamoura 25 min, Quinta do Lago 15 min, Faro 5 min,

Tavira 30 min, VRSA 50 min, Aljezur 70 min, Monchique 60 min.

Escolas internacionais — qual é o quadro real? Três clusters significativos: Nobel Algarve (campus

de Lagoa + Almancil), Colégio Internacional de Vilamoura, Vale Verde (Burgau, perto de Lagos). Se as

escolas são não-negociáveis, tem efectivamente três zonas residenciais: Lagos/Burgau,

Lagoa/Carvoeiro e o corredor Triângulo Dourado/Almancil/Vilamoura. As opções no Algarve oriental

são mais finas.

Qual o tamanho do risco regulatório de AL? Real mas gerível. Em meados de 2026 não há proibição

em todo o Algarve; os municípios podem designar zonas de contenção ao abrigo do DL 76/2024.

Albufeira é a mais activa; Lagos e Loulé estão a monitorizar. As licenças existentes são agora

transferíveis com o imóvel e não caducam. O Regulamento (UE) 2024/1028 a partir de 20 de Maio de

2026 obriga as plataformas a retirar imóveis sem licença — o que significa que um imóvel com

licença existente é mais valioso, e não menos, do que era há dois anos.

O Algarve está sobre-preçado em 2026? Face à sua própria história, sim. Face a costas

mediterrânicas comparáveis (prémio da Costa del Sol, Côte d'Azur, Toscana), não — o Algarve

continua 20–40% mais barato do que produto equivalente em Espanha ou em França. Os segmentos

premium estão a preçar agressivamente; os segmentos do interior e do oriente ainda oferecem valor

genuíno. Não há resposta única porque não há mercado único do Algarve.

Conclusão
Escolha primeiro a sub-região. Depois o imóvel. O Algarve recompensa compradores que façam esse

trabalho na ordem certa; pune compradores que se apaixonam por um anúncio numa vila que nunca

visitaram em Fevereiro.

O maior erro que vemos no trabalho de assessoria ao comprador é compradores a ancorarem-se na

média regional (€3.139/m² segundo o INE) ou, pior, numa manchete viral de preço pedido (€11.170/m²

para Quinta do Lago) e a usarem qualquer um destes números para julgar se uma townhouse

específica em Tavira ou um apartamento específico em Lagos está "justamente preçado". A média do

Algarve é um artefacto estatístico. O preço contra o qual deve fazer benchmark é o preço de produto

comparável transaccionado nas mesmas 3–5 ruas, ao longo dos últimos 12 meses. Tudo o resto é

ruído.

Decida o que quer. Visite em Fevereiro. Depois compre.
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Leitura relacionada
The Algarve Beyond the Beaches — o aprofundamento especializado no interior: Monchique, São

Brás, Alte, Querença, Silves, Alcoutim.

Invest in the Algarve — sobreposição com sabor a investidor: micro-mercados de AL, yield por

zona, exposição regulatória. Remete para aqui no que toca a geografia.

Lifestyle Buyer Guide — os 8 arquétipos de estilo de vida e como cada um se mapeia em sub-

região.

Retirement in Portugal — para reformados: saúde, pedonalidade, sequenciamento fiscal.

First Home in Portugal — compradores de entrada: isenção HPP, IMT Jovem, pilha fiscal

fundacional.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Somos uma assessoria do lado do comprador. Não listamos imóveis; representamos compradores.

Para decisões de geografia no Algarve especificamente:

Chamada de briefing sobre sub-região (90 min, €350). Você traz objectivo + orçamento + não-

negociáveis; nós conduzimo-lo pelas 3–5 sub-regiões que realmente encaixam, e pelas 25+ que

não. Poupa cerca de 40 horas de auto-pesquisa e muitas viagens de prospecção desperdiçadas.

Mandato de procura de imóvel (representação completa de buyer's agent). Honorário

depende da banda de orçamento e do âmbito. Procuramos, pré-seleccionamos, visitamos,

negociamos, e tratamos da pilha legal/fiscal/de estruturação.

Auditoria de imóvel único (€600). Tem um imóvel específico em vista; auditamos comparáveis

de rua, título, estatuto AL, risco estrutural e liquidez provável de revenda.

Marque uma sessão de triagem sem compromisso de 20 minutos em 2ndhaus.pt.

Fontes
Fontes primárias:

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local (dados completos de 2025, publicados

em Abril de 2026; mediana do Algarve €3.139/m², mediana nacional €2.076/m², quota de

comprador estrangeiro 27,6%).

DL n.º 76/2024, de 23 de Outubro — quadro AL actual, em vigor desde 1 de Novembro de 2024.

Regulamento (UE) 2024/1028 — EUR-Lex — partilha de dados de alojamento de curta duração,

aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026.

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de Março — DR — pacote fiscal de habitação, incluindo IMT não-residente

fixo de 7,5% (operacional dependente do DL até 2 de Setembro de 2026).

https://2ndhaus.pt/
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
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Leitura adicional (fontes secundárias, preços pedidos e comentário de mercado):

Idealista — Quinta do Lago luxury living and property prices 2026 (fonte do valor de €11.170/m² de

Fev 2026 em preços pedidos; segmento estreito, indicativo).

Idealista — House prices rise 16.8% to €2,076 per m²

Investropa — Housing Prices in the Algarve 2026

Compass Property Sales — Tavira market predictions 2026

Properstar — Olhão housing price

Escolas referenciadas: Nobel Algarve British International School, Vale Verde International School,

Colégio Internacional de Vilamoura.

Última actualização: 15 de Maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15).

Esta é a referência geográfica mestra do Algarve no corpus 2nd Haus; actualizado trimestralmente ou
quando ocorrem alterações legislativas materiais.

https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
https://www.idealista.pt/en/news/property-for-sale-in-portugal/2026/04/30/75156-house-prices-rise-16-8-to-eu2-076-per-m2
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
https://www.compasspropertysales.com/en/detail/property-to-buy-in-algarve-predicted-real-estate-trends-in-tavira-for-2026/17863
https://www.properstar.co.uk/portugal/olhao-district/house-price
https://www.nobelalgarve.com/
https://www.vvis.org/
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Imobiliário Português Sem o Trabalho de Ser Senhorio
TL;DR: Imobiliário português "passivo" que um proprietário ausente consegue manter abaixo de

cinco horas/mês entrega 3% a 5% líquido depois de imposto português — não os 6% a 9%

anunciados nas brochuras. Tudo o que estiver acima é um part-time disfarçado de investimento.

TL;DR: As "rendibilidades garantidas" das residências de marca quase sempre caducam após 3 a

5 anos, são calculadas sobre o preço líquido (não sobre o custo total) e são deduzidas das

semanas de uso pessoal. Faça o underwriting dos anos não garantidos, não do número de capa.

TL;DR: Desde Novembro de 2024, as licenças de AL transferem-se com o imóvel (DL 76/2024). A

frase "tem de relicenciar após a compra" que aparece em guias mais antigos está errada. O

verdadeiro factor de revenda é o estatuto de zona de contenção, não a licença em si.

Reality check de 2026 — rendibilidade líquida verdadeiramente passiva, depois de imposto

português, depois de gestor
Arrendamento habitacional de longa duração, totalmente delegado: 2,5% a 3,5% líquido

depois de imposto português para um não residente.

AL full-service em localização tier-1 do Algarve: 4% a 5% líquido num bom ano, 2% a 3%
num ano fraco.

Residência de marca com rental pool, pós-garantia: 2,5% a 4% líquido mais semanas de

uso pelo proprietário.

Acções de FII português aberto / SIGI: 3% a 5% líquido de distribuição, com liquidez

mensal (FII) ou instantânea (SIGI).

As rendibilidades de capa de 8% a 12% que dominam os materiais de marketing assumem que

você está a fazer o trabalho. Pague a alguém competente para o fazer em condições e a maior

parte do spread desaparece.

1. O mito do "comprar e esquecer"
Cada pitch deck de venda de AL em planta, cada brochura de residência de marca, cada anúncio de

villa algarvia digno de Instagram repete a mesma promessa: compra o activo, entrega-nos as chaves,

recebe o cheque. Compra e esquece. Mailbox money. Verdadeiramente passivo. É uma das ideias

mais consistentemente mal-vendidas do imobiliário português.

Este guia é do lado do comprador. Define o que "passivo" significa de facto em horas de calendário e

euros, percorre os seis veículos que podem realmente entregar exposição sem gestão e compara as

rendibilidades líquidas realistas de 2026 depois de gestor, imposto e custos de saída. A resposta

honesta é que existe exposição ao imobiliário português abaixo de cinco horas por mês — só que

raramente rende mais de 5% líquido, e a estrutura que a entrega quase nunca é aquela com o

número bruto mais atractivo na brochura.

Este guia está escrito para:
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Investidores estrangeiros com €200k a €2m de capital de alocação (não capital de lifestyle).

Proprietários que vivem no estrangeiro, visitam Portugal 1 a 2 vezes por ano e fazem

underwriting a 3%–4% líquido.

Compradores que já têm a sua residência principal liberta de dívida e tratam o imóvel português

como alocação de balanço, não rendimento.

Se tenciona estar em Portugal frequentemente, quer operar o imóvel por si próprio, ou precisa da

renda para viver, não é um investidor passivo — é um proprietário-operador, e aplicam-se antes os

guias traditional-long-term-rental ou invest-in-the-algarve.

2. O espectro da passividade
Nem todos os investimentos "passivos" são igualmente passivos. Eis como as principais opções se

classificam de facto pelo envolvimento real do proprietário:

Nível Veículo
Horas/mês do

proprietário

Rendibilidade líquida típica

(2026)
Liquidez

100%

passivo

Acções SIGI, FII aberto 0–1 (rever

extractos)

3%–5% Alta a média

95%

passivo

Residência de marca com

rental pool

1–2 2,5%–4% (frequentemente

garantida nos primeiros

anos)

Baixa

90%

passivo

Crowdfunding imobiliário

(diversificado)

<1 5%–7% entregue (8%–10%

anunciado)

Bloqueado

até à saída

80%

passivo

Arrendamento

habitacional de longa

duração com gestor

2–4 2,5%–3,5% líquido de

imposto

Baixa

60%

passivo

AL com gestor full-service 4–8 3%–5% líquido de imposto Baixa

30%

passivo

AL auto-gerido

remotamente com equipa

de limpeza

15–30 5%–7% líquido de imposto Baixa

0%

passivo

AL totalmente operado

pelo proprietário

40+ 7%–10% (bruto do seu

próprio trabalho)

Baixa

Abaixo da linha 60% passivo o investimento transforma-se num emprego, independentemente de

como o operador o vender. O resto deste guia foca-se nos níveis superiores, com uma análise franca

do AL-com-gestor-full-service, porque é o que a maioria dos nossos clientes no intervalo €350k–

€800k acaba por comprar.
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3. Veículo 1 — Propriedade directa com gestor
Esta é a via "passiva" mais comum dos investidores estrangeiros em Portugal. Compra um

apartamento ou villa, entrega as chaves a um gestor, e recebe (a maior parte) da renda. Existem dois

submodelos, e confundi-los é o maior erro que vemos.

3A. Arrendamento habitacional de longa duração com gestor

Assina um contrato de arrendamento habitacional (1, 3 ou 5 anos, tipicamente) ao abrigo do regime

NRAU. Uma empresa de gestão trata da selecção de inquilino, administração contratual, cobrança de

renda, extractos mensais, manutenção ligeira e declaração fiscal anual.

Economia típica 2026: fee do gestor 5%–10% da renda mensal; colocação de inquilino (one-off)

50%–100% de uma renda mensal; reserva de manutenção 0,5%–1% do valor do imóvel/ano; IMI 0,3%–

0,45% do VPT; seguro €200–€500/ano; vacância ~1 mês a cada 3 anos. Rendibilidades brutas

situam-se em 3,8%–4,7% em Lisboa prime, 4%–6% no litoral algarvio, 5%–7% no Porto.

Exemplo trabalhado — T2 em Lisboa, arrendamento longa duração, proprietário não residente

Preço de compra: €450.000

Renda mensal: €1.800 (rendibilidade bruta 4,8%)

Renda anual: €21.600

Fee de gestor (8%): –€1.728

Colocação de inquilino amortizada (contrato 5 anos, 1 mês de fee): –€360

Reserva de manutenção (0,7%): –€3.150

IMI: –€650

Seguro: –€280

Condomínio (parte do proprietário): –€720

Líquido antes de IRS: €14.712 (3,27% do preço)

IRS Categoria F português (28% taxa liberatória sobre renda líquida para não residentes): –€4.119

Líquido depois de imposto: €10.593 → 2,35% de rendibilidade líquida-de-imposto

Este é o número realista, totalmente delegado, não residente, depois-de-imposto-português num

arrendamento prime de longa duração em Lisboa. Não é mau — apenas não é o que dizia o anúncio.

Nota: se o contrato for assinado a nível de renda moderada (≤ €2.300/mês, ≥ 3 anos) ao abrigo da

Lei 9-A/2026, a taxa de IRS do senhorio desce de 28% para 10% até 2029, o que leva o mesmo

exemplo a ~3,0% líquido.

3B. AL (Alojamento Local) curta duração com gestor full-service

Compra um imóvel numa zona turística, regista-o no RNAL como AL, e entrega toda a operação a

uma empresa especializada. Eles fazem o marketing do anúncio, tratam das reservas, fazem check-

ins, limpeza, lavandaria, manutenção, apoio ao hóspede, contabilidade e registo SEF. Você recebe um

extracto mensal e uma transferência bancária.
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Fees de gestor 2026, Portugal:

Região / serviço Intervalo de fee

AL full-service Algarve 18%–28% da receita líquida de reservas

Villa premium Algarve (piscina, jardim, concierge) 25%–35%

AL urbano Lisboa / Porto 18%–25%

Comporta / litoral alentejano 25%–30%

Fee de setup do anúncio €300–€800 one-off

Custos operacionais de AL — gestão, limpeza (frequentemente passada ao hóspede), serviços,

seguro obrigatório, conformidade RNAL, comissões de plataformas — tipicamente consomem 30%–

40% da receita bruta antes de imposto português.

Exemplo trabalhado — T2 em AL no Algarve, gestão full-service, proprietário não residente

Preço de compra: €350.000

Receita bruta de reservas: €38.000/ano (número realista, não agressivo, full-service)

Fee de gestão (22% da receita líquida): –€7.500

Serviços, internet, consumíveis: –€2.400

Seguro AL + condomínio: –€1.400

IMI + conformidade RNAL: –€900

Reserva de manutenção + substituição (1,5%): –€5.250

Líquido antes de IRS: €20.550 (5,87% do preço)

Imposto português (AL Categoria B, regime simplificado, coeficiente 35% aplicado ao bruto,

tributado em escalões de IRS para não residente; assumir ~25% efectivo): ≈ –€3.300

Líquido depois de imposto: ~€17.250 → 4,93% de rendibilidade líquida-de-imposto

Isto é genuinamente atractivo — mas apenas se quatro condições se mantiverem:

1. O gestor é competente (um grande "se" — ver §8 vetting).

2. A localização suporta 60%+ de ocupação ao longo do ano.

3. A unidade situa-se numa freguesia que não está em zona de contenção municipal fechada a

novo AL.

4. Nada se avaria: sem queixa de hóspede, sem litígio com seguro, sem alteração de conformidade.

Baixe a ocupação de 65% para 50% — um Verão mau — e a rendibilidade líquida fica mais perto dos

2,5%.

O que mudou em 2024–2026 (e o que os guias antigos erraram)

As licenças de AL são transferíveis com o imóvel desde 1 de Novembro de 2024 ao abrigo do

DL 76/2024. O comprador herda o registo RNAL existente. Não precisa de relicenciar após a
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compra. Isto contradiz praticamente todo o conteúdo pré-2025 sobre AL português dirigido a

investidores — incluindo versões anteriores deste guia.

A CEAL (contribuição extraordinária do AL) foi revogada pelo mesmo decreto. A obrigação de

reautorização quinquenal também desapareceu — os registos são permanentes, sujeitos a

contenção municipal.

O Regulamento UE 2024/1028 aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026, forçando as

plataformas a retirar anúncios sem licença e padronizando os dados que os Estados-Membros

podem exigir. A transposição portuguesa ainda está a ser finalizada; assuma maior controlo de

plataformas a partir do segundo semestre de 2026.

O que continua a ser mais importante para a revenda: o estatuto de zona de contenção da

freguesia específica. Numa zona de contenção não se emitem novos registos de AL, o que torna a

unidade licenciada mais valiosa — mas também restringe mais a capacidade de um futuro

comprador reorientar o activo. Confirme o estatuto actual junto da câmara municipal antes de

assinar o CPCV.

4. Veículo 2 — Residências de marca com rental pool
Residências de marca — apartamentos dentro de um resort gerido por hotel, vendidos

individualmente — são vendidas como o mais próximo de propriedade "verdadeiramente" passiva de

um imóvel físico português. Compra uma unidade, o operador hoteleiro gere-a, a sua unidade é

arrendada como parte de um pool, e você recebe uma quota-parte da receita. Muitos programas

oferecem rendibilidades mínimas garantidas nos primeiros anos.

Vendemos regularmente este tipo de activos. A nossa visão: funcionam para um perfil específico de

comprador e mal para todos os outros.

Como o modelo de rental pool funciona de facto

É proprietário em propriedade plena de um apartamento específico. Assina um contrato operacional

de longa duração (tipicamente 5–15 anos, frequentemente obrigatório na aquisição) ao abrigo do

qual o operador inclui a sua unidade no inventário disponível para reserva. A receita do pool é

distribuída pelos proprietários — geralmente ponderada por tamanho da unidade, época e histórico

individual de reservas — líquida de um fee operacional, tipicamente 35%–50% do bruto.

Normalmente também recebe semanas de uso pessoal (entre 21 a 183 dias/ano, consoante o

programa), o que pode amaciar dramaticamente o cálculo de lifestyle se a unidade ficar num sítio

onde queira passar tempo.

Residências de marca em Portugal — 2026

Os programas mais activos no ano deste guia:

Pine Cliffs Residence (Sheraton / Luxury Collection by Marriott), Albufeira — Ocean Suites, ~154

unidades em propriedade plena. Comercializadas com 5% de rendibilidade mínima nos primeiros

anos.
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The Residences at Victoria by Anantara, Vilamoura — transição de operador para

Fairmont/Accor está em curso; confirme compromissos actuais do operador antes de assinar.

Six Senses Comporta (abertura 2028) — hotel de 70 chaves + 58 residências de marca.

Comercializadas em planta; rendibilidades ainda não estabelecidas.

The Residences at Hyatt Regency Lisbon, Aroeira Collections by Missoni, W Algarve
Residences, Westin / Marriott Residences Salgados, unidades de marca Karl Lagerfeld —

activos em 2026 em várias fases.

Leia o contrato antes da brochura

Vantagens Desvantagens

Genuinamente abaixo de 2 horas/mês do

proprietário

Prémio de marca de 20%–25% sobre imóvel comparável

sem marca

Construção de standard hoteleiro, operações

profissionais

Bloqueios longos obrigatórios no rental pool

Semanas de uso pelo proprietário integradas

no contrato

Mercado de revenda é fino; conte com 12–24 meses para

sair

Frequentemente qualifica para programas

específicos de residência

Dependência do operador: risco de mudança de marca,

insolvência ou má gestão

Receita previsível, frequentemente garantida

nos primeiros anos

As garantias quase sempre caducam após 3–5 anos,

depois a receita está ligada ao pool

As letras pequenas do "yield garantido". Em todos os contratos que lemos, a garantia:

1. É calculada sobre o preço líquido de aquisição, não sobre o custo total (que após IMT, imposto

do selo, jurídico e mobiliário é tipicamente 8%–12% superior).

2. É deduzida de qualquer uso pessoal — cada semana que passa lá é receita que não ganha.

3. Caduca após 3 a 5 anos, após o que fica sujeito ao rental pool efectivo, que muitas vezes entrega

2%–3% líquido depois de extraída a quota-parte do operador.

4. É condicional à solvência do operador e a uma ocupação razoável do resort. Leia o que

acontece à garantia num cenário de força maior.

Um negócio de 5% garantido a tornar-se 2,5% de rendimento do pool no ano 6 corresponde, em

média, a cerca de 3% mesclado num horizonte de 10 anos — antes de custos de saída. Isto está

abaixo da alternativa FII, com liquidez materialmente pior. Se está a comprar uma residência de

marca, compre-a porque quer o acesso lifestyle num sítio onde já iria passar tempo. Comprá-la

como pura aposta de yield quase nunca compensa.
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5. Veículo 3 — Fundos de Investimento Imobiliário
portugueses (FII)
Os Fundos de Investimento Imobiliário são veículos colectivos regulados pela CMVM portuguesa.

Os fundos abertos (FIIA) permitem subscrever e resgatar a NAV com 30–90 dias de aviso; os fundos

fechados bloqueiam o capital por 5–10 anos contra um projecto específico ou estratégia de value-

add.

FII abertos notáveis em 2026: CA Património Crescente (Square AM, ~€1,4mil M AUM, core

diversificado — maior em Portugal); Fundimo (Caixa Gestão de Activos, comercial —

escritórios/logística/retalho); Property Core (Novobanco, amigável para retalho); Valor Prime.

As rendibilidades brutas de distribuição situaram-se no intervalo 3%–6% durante 2025–2026 — a

distribuição efectiva líquida de fee de gestão, não o número de capa. A estabilidade da NAV

historicamente superou o residencial directo numa base ajustada ao risco, mas abdica-se de upside:

quando os preços de transacção de Lisboa subiram 17% ano-sobre-ano em 2025, os principais FII

entregaram 3%–4% de crescimento de NAV, não 17%.

As ressalvas do lado do comprador. Um fee de AUM de 1,5% acumula-se numa fricção significativa

ao longo de 20 anos. A NAV não é um preço transaccionado — o aviso de resgate pode ser 30–90

dias, e gates foram usados na história europeia de fundos durante mercados em stress. O tratamento

fiscal de não residente depende do tratado; as distribuições estão normalmente sujeitas a retenção

de 28% em Portugal, recuperável apenas quando o tratado do país de origem o permitir.

Para a maioria dos investidores estrangeiros, uma alocação a FII funciona como manga de liquidez ao

lado de um imóvel directo, não como aposta principal. A subscrição mínima de retalho é

tipicamente €5–€100; precisará de um NIF português (o seu representante fiscal pode tratar disso à

distância).

6. Veículo 4 — SIGI (REIT português)
A SIGI (Sociedades de Investimento e Gestão Imobiliária) é o regime REIT português, em vigor desde

2019. Cotadas em Euronext Lisbon, com isenção de IRC sobre rendimentos imobiliários qualificáveis,

mais-valias e dividendos, e fortes requisitos de distribuição.

O mercado continua pequeno — mensurávelmente mais pequeno que o mercado das SOCIMI

espanholas. Nomes portugueses notáveis: Ores Portugal (primeira SIGI na Euronext Lisbon, Junho

2020; Bankinter/Sonae Sierra; comercial de retalho) e CIAGEST SIGI (empresa familiar, convertida e

cotada em Dez 2025; comercial sediada no Porto). As rendibilidades de dividendo de REIT europeu

em 2026 situam-se no intervalo 4%–7%; as SIGI portuguesas são mais pequenas, menos líquidas e

mais concentradas que a média europeia. Os volumes de negociação podem ser minúsculos — uma

única ordem de retalho pode mover o preço vários pontos percentuais. Verifique o volume médio
diário a 30 dias antes de subscrever, não a rendibilidade de dividendo de capa.
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O que uma SIGI lhe compra: liquidez de bolsa, diversificação por uma carteira multi-imóvel, baixa

entrada (€1.000 põe o capital a trabalhar), e cobertura natural em euros. As desvantagens:

volatilidade tipo acções (os preços das SIGI movem-se mais com o mercado bolsista do que com o

imobiliário subjacente), livros de ordens finos, e um universo doméstico minúsculo. Investidores que

querem exposição REIT mais ampla normalmente combinam uma pequena posição em SIGI

portuguesa com um ETF de REIT europeu (iShares European Property Yield, SPDR Dow Jones Global

Real Estate) para apanhar SOCIMI espanholas, SIIC francesas e Vonovia/LEG alemãs.

7. Veículos 5 e 6 — Crowdfunding e financiamento
directo

Crowdfunding imobiliário

Plataformas agregam tickets pequenos (€50–€5.000) de muitos investidores em projectos

imobiliários individuais — flips de desenvolvimento, deals de renovar-e-vender, investimentos de

rendimento de activo único.

Plataforma
Foco

regional
Projecto típico Retornos médios reportados

Housers Ibéria, Itália Financiamento e equity de 6–24

meses

TIR alvo 8%–9%; entrega tem

sido mista

EstateGuru Pan-

europeia

Financiamento garantido por

hipoteca

Alvo 8%–10%

Brickstarter e

similares

Ibéria Apostas em rendimento de

arrendamento

4%–7%

Avaliação honesta. A categoria de crowdfunding parece atractiva nas páginas de marketing. Os track

records do sector desde 2019 têm sido irregulares: taxas de default materiais, workouts lentos e

problemas operacionais em múltiplas plataformas (Housers em alguns mercados, outras também).

Reviewers independentes em 2026 sinalizaram empréstimos feitos sem due diligence adequada e

projectos em atraso ou default.

Isto não é "crowdfunding é uma fraude". É: o retorno anunciado de 8%–10% é um alvo, não um
retorno entregue; carrega risco de projecto e risco de plataforma; a diversificação é inegociável (1%–

2% por projecto, 10%–15% por plataforma); e os bons deals têm colateral real, LTV conservador e uma

saída clara. Para exposição passiva ao imobiliário português com disciplina institucional, FII e SIGI são

geralmente uma melhor resposta que crowdfunding ao mesmo orçamento de risco.

Financiamento directo a promotores

Investidores sofisticados por vezes financiam directamente promotores portugueses — através de

um fundo de dívida privada, uma sindicação de family-office, ou como hipoteca de primeira penhora
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num projecto.

Estrutura típica:

Tamanho do empréstimo: €250k–€5m por investidor.

Prazo: 12–36 meses.

Cupão: 7%–12% ao ano.

Garantia: hipoteca de primeira penhora sobre terreno ou activo parcialmente construído, por

vezes acrescida de garantias pessoais.

LTV alvo: 50%–65% do valor as-is, 40%–50% do valor as-completed.

Isto é genuinamente passivo no sentido operacional — pagamentos de juros e um balão no

vencimento — mas não é de baixo risco. O desenvolvimento imobiliário carrega risco de derrapagem

de custos, planeamento e procura. Uma primeira penhora só o protege se o valor do activo

subjacente suportar o empréstimo num workout. A maioria das oportunidades de financiamento

directo em Portugal exige estatuto de investidor acreditado/profissional, uma apresentação de

confiança e capital paciente (workouts de deals problemáticos correm 18–36 meses).

8. Escolher um gestor de imóvel
Se decidir pelo Veículo 1 (propriedade directa com gestor), escolher o gestor certo é a decisão mais

importante que tomará. O operador é responsável por 60%–80% do resultado do seu investimento.

Benchmarks de fees por tipo de serviço (2026)

Serviço Fee típico O que deve estar incluído

Gestão habitacional longa

duração

5%–10% da renda

mensal

Procura de inquilino, contrato, cobrança de

renda, extracto mensal, manutenção básica

Colocação de inquilino

longa duração (one-off)

50%–100% de uma

renda mensal

Marketing, visitas, vetting, redacção de contrato

AL full-service (Algarve) 18%–28% da receita

líquida de arrendamento

Anúncio, pricing dinâmico, todas as plataformas,

check-in, limpeza, apoio 24/7 ao hóspede,

contabilidade mensal

Villa premium AL 25%–35% do líquido Tudo o que está acima mais jardim, piscina,

concierge, portal do proprietário

AL urbano (Lisboa/Porto) 18%–25% Igual ao full-service Algarve

O que "full service" deve significar de facto

Um gestor AL full-service reputado trata de: transferência/manutenção RNAL, optimização de

listagem multi-plataforma (Airbnb, Booking, VRBO, directo), pricing dinâmico, toda a comunicação
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com hóspedes em múltiplos idiomas, check-in/out com backup de chamada, limpeza, roupa de

cama, consumíveis, triagem de manutenção com profissionais vetados, extractos mensais a mostrar

ocupação / ADR / RevPAR / fees / pagamento líquido, dossier fiscal anual, seguro e sinistros, cobrança

de taxa turística, e registo SEF de hóspedes.

Operadores reconhecíveis em 2026

Não é endosso — sempre vetar directamente — mas nomes credíveis: Quinta Properties (Quinta do

Lago), gestão interna do Pine Cliffs, Vilamoura World, Allure Villas, Albufeira Lettings, Carvoeiro

Holiday Properties, Algarve Selection, Lagos Homes, Tagus Property (Tavira) para o Algarve; Host

Wise, Maison Privée, GuestReady, Feels Like Home para Lisboa/Porto urbanos. Grandes agências de

venda (Engel & Völkers, Savills, Sotheby's) operam divisões de arrendamento para longa duração,

embora agências locais independentes sejam frequentemente mais fortes.

Checklist de vetting antes de assinar

1. Anos de actividade — mínimo 5; idealmente com carteiras que sobreviveram ao stress-test

COVID de 2020.

2. Dimensão da carteira — grande o suficiente para sistemas (30+ unidades), pequena o suficiente

para que a sua unidade receba atenção (abaixo de ~150).

3. Referências de 3+ proprietários actuais com 2+ anos de antiguidade. Pergunte sobre tempo de

resposta, transparência, taxas-surpresa, sinistros de danos.

4. Reviews online — listagens Airbnb/Booking do gestor devem ter média de 4,7+. Abaixo de 4,5 é

sinal de alerta.

5. Transparência de reporting — extracto mensal de amostra deve reconciliar cada reserva, fee e

despesa com transferências bancárias.

6. Seguros e licenciamento — responsabilidade civil, licença AMI quando aplicável, credenciais de

operador de AL.

7. Termos contratuais — 90 dias de aviso de saída pelo proprietário, sem exclusividade-sem-

performance, propriedade clara dos dados de hóspedes, sem armadilhas de renovação

automática.

8. Pricing dinâmico — PriceLabs/Wheelhouse/AirDNA, não tarifas sazonais fixas.

9. Portal do proprietário — dashboard em tempo real para reservas, calendário, receita, despesas.

10. Visite o imóvel sem aviso entre hóspedes para avaliar limpeza e estado de conservação.
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9. Tratamento fiscal — investidores passivos, 2026

Propriedade directa — pessoa singular não residente

Imposto Taxa / base (2026)

IMT (imposto de

transmissão)

Escala progressiva até 7,5% acima de €1.150.853 (tabelas HPP e não-HPP). A Lei n.º

9-A/2026, de 6 de Março introduziu uma taxa única de 7,5% para não residentes,

com cinco salvaguardas (incluindo residente nos 2 anos seguintes, renda

moderada ≤€2.300/mês durante 36 meses nos primeiros 5 anos, emigrante

português). Estado: aprovada, decreto-lei autorizado promulgado em 12 de Maio

de 2026, ainda não operacional até à publicação do DL de execução em DR.

Confirmar à assinatura.

Imposto do Selo (IS) 0,8% do preço de aquisição

IMI (municipal

anual)

0,3%–0,45% do VPT para imóvel urbano. Mesmas taxas independentemente da

residência.

AIMI (sobretaxa de

património)

Accionado acima de €600k VPT (singular) / €1,2m (casal). Taxas 0,7% / 1,0% / 1,5%

sobre o excedente. Arrendamentos longa duração em renda moderada isentos.

Pessoas colectivas 0,4% / 1,0%; entidades em lista negra offshore 7,5%.

Rendimento de

arrendamento —

Categoria F longa

duração

28% liberatório sobre o líquido (ou 10% ao abrigo da Lei 9-A/2026 para renda

moderada em contratos ≥3 anos, até 2029)

Rendimento de

arrendamento — AL

Categoria B

(simplificado)

Coeficiente aplicado ao bruto (tipicamente 0,35–0,50), depois tributado em

escalões progressivos de IRS. As regras mudaram várias vezes — confirmar

tratamento actual.

Mais-Valias na

venda

50% da mais-valia líquida entra em IRS a escalões progressivos (topo 48% mais

sobretaxa de solidariedade). O rendimento mundial é usado para determinação da

taxa. O antigo "28% liberatório sobre 100% do ganho para não residentes" foi

eliminado em 2023 na sequência da jurisprudência Hollmann do TJUE — os guias

que ainda o citam estão errados.
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Propriedade indirecta — fundos, SIGI, crowdfunding

Veículo Imposto sobre distribuição Imposto sobre mais-valia

FII aberto (singular) 28% liberatório (retido) 28% liberatório sobre ganho no resgate

(opção por englobamento para residentes)

Dividendo SIGI 28% liberatório (retido; taxas de

tratado podem aplicar-se)

28% sobre ganho de venda de acções; opção

por englobamento

Juros de

crowdfunding

28% liberatório N/A — capital devolvido

Juros de

empréstimo directo

28% liberatório (retido na fonte) N/A

Os tratados fiscais podem reduzir a retenção. Confirme sempre com um consultor fiscal português

antes de investir — regras de CFC, exit-tax e reporting importam em escala.

10. Comparações trabalhadas — €350k aplicados de seis
formas diferentes
Mesmos €350k de capital, seis veículos passivos diferentes. Os números são pontos médios

ilustrativos de 2026, totalmente delegados, depois de despesas operacionais, antes de IRS pessoal.
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Veículo
Rendibilidade

líquida

Estimativa de

mais-valia a

10 anos

Liquidez

Horas/mês

do

proprietário

Riscos-chave

Apartamento

AL Algarve,

gestor full-

service

4,5%–5,5% 25%–40% 6–18 meses para

vender

4–8 Concentração,

operador,

regulatório

Lisboa longa

duração,

gestor

3,0%–3,5% 20%–35% 6–12 meses para

vender

2–4 Concentração,

incumprimento

de inquilino

Rental pool de

residência de

marca (pós-

garantia)

3,0%–4,0% 20%–40%

(prémio de

marca)

12–24 meses para

vender

1 Dependência

de operador,

bloqueio longo

FII português

(aberto)

3,5%–5,5%

distribuição

Acompanha

NAV, modesto

Resgate

mensal/trimestral

<1 Mercado, fees

de gestor

Acções SIGI 4%–6%

dividendo

Conduzido

por preço de

acção

Instantâneo

durante horário

de mercado

<1 Volatilidade de

acções, free-

float fino

Crowdfunding

imobiliário

(diversificado)

6%–9% alvo,

5%–7%

entregue

Nenhum

directamente

(só juros)

Bloqueado até

saída

<1 Projecto,

plataforma

A maioria dos investidores passivos a aplicar €350k–€2m acaba com um híbrido: um imóvel directo

numa localização que visita de facto, mais uma manga de FII/SIGI para liquidez e diversificação.

Carteiras puramente de papel perdem a apreciação de capital indexada à inflação; carteiras

puramente físicas perdem o buffer de liquidez que importa quando a vida acontece.

11. Comparação de liquidez
Com que rapidez pode sair de cada veículo num mercado normal?
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Veículo Tempo para cash Custo de fricção

Imóvel directo — Lisboa

prime

6–12 meses 5%–7% (mediação + jurídico + perda de IMT)

Imóvel directo — litoral

algarvio

6–18 meses 5%–8%

Imóvel directo — cidade

secundária

12–24 meses 7%–12%

Residência de marca 12–24 meses 6%–10% (mercado secundário mais fino, fees

de transferência de marca)

FII aberto 1–6 meses de aviso

(consoante regras do fundo)

0%–2% (fees de subscrição/resgate)

Acções SIGI Instantâneo durante horário

de mercado

0,2%–0,5% (bid-ask + corretagem)

Empréstimo de

crowdfunding

Bloqueado até à saída do

projecto

N/A — espera

Empréstimo directo a

promotor

Bloqueado até ao vencimento N/A — espera

Num mercado em stress todos os veículos de baixa liquidez demoram materialmente mais. Construa

a carteira de modo a nunca ter de vender o seu pior activo no pior momento.
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12. Comparação de riscos

Risco
Imóvel

directo

Residência de

marca
FII / SIGI Crowdfunding

Financiamento

directo

Concentração

(activo único)

Alto Alto Baixo Médio (por-

deal alto)

Alto (por-deal)

Dependência de

operador

Médio (o

seu gestor)

Alto (a marca) Baixo Médio Alto (o

promotor)

Risco regulatório Médio–Alto

(regras AL)

Médio (regras

de resort)

Baixo Médio Médio

Risco de liquidez Alto Muito Alto Baixo–

Médio

Muito Alto Muito Alto

Risco cambial

(investidores não-

EUR)

Alto Alto Alto Alto Alto

Upside de

apreciação de

capital

Alto Médio–Alto Baixo–

Médio

Baixo (dívida) Nenhum (dívida)

Transparência de

retornos

Médio Médio Alto Baixo Médio

Não existe opção livre de risco. Escolha os riscos que compreende e tolera; diversifique nos

restantes.

13. Erros comuns do investidor passivo
1. Acreditar na rendibilidade garantida sem ler as letras pequenas. As garantias são calculadas

sobre o preço líquido (não sobre o custo total), deduzidas do uso pessoal, limitadas a 3–5 anos,

condicionais à solvência do operador. Um negócio de 5% garantido a tornar-se 2,5% no ano 6

corresponde, em média, a 3% mesclado.

2. Escolher imóvel apenas pela projecção de yield. Um yield projectado de 7% numa cidade

secundária do interior vale menos que um yield projectado de 4% numa localização tier-1.

Apreciação de capital, liquidez e protecção contra downside vivem na localização, não na folha de

cálculo.

3. Subestimar o risco de vacância prolongada. O modelo assume 85%+ de ocupação. A vida real

entrega 65%–70% num ano fraco. Faça underwriting a 65% de ocupação e 10% de almofada de

receita. Se o deal ainda funciona, é um deal a sério.
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4. Escolher o gestor errado. Poupar 3% em fees de gestão com um prestador low-cost que entrega

65% de ocupação versus 85% custa muito mais do que a poupança. Vete em força. Mude depressa.

5. Ignorar os custos round-trip de saída. Custos de aquisição (IMT, selo, jurídico) mais custos de

saída (mediação, mais-valias, jurídico) totalizam 8%–14% do preço de aquisição. Uma rendibilidade

líquida de 4% mantida durante três anos pode empatar depois dos custos de saída. Construa activos

para manter (7–10 anos mínimo) — ou use veículos líquidos (SIGI/FII) quando a liquidez realmente

importa.

6. Confundir "licença AL transfere-se" com "AL é sempre permitido". Desde o DL 76/2024 a licença

transfere-se com o imóvel — mas numa freguesia que entretanto se tenha tornado zona de

contenção, a licença herdada é a única que pode ter. Verifique o estatuto de contenção da freguesia

específica junto da câmara municipal, não com o mediador do vendedor.

14. Construir uma carteira portuguesa passiva — €500k a
€5m

Fase Total Alocação

Rendibilidade

líquida

mesclada

Horas/mês do

proprietário

1 €500k €350k em um AL ou arrendamento longa duração

com gestor vetado + €100k FII aberto + €50k

cash/SIGI starter

3,5%–4,5% 4–6

2 €1,5m €700k em dois imóveis directos (um longa duração,

um AL ou marca) + €400k mix REIT/SIGI ETF +

€300k FII aberto + €100k cash/crowdfunding

4%–5% 6–10

3 €5m €2m em 3–4 imóveis directos (marca + AL prime +

longa duração prime) + €1,5m REIT/SIGI cotados na

Europa + €800k FII abertos + um fundo fechado +

€400k financiamento directo a promotor + €300k

cash/crowdfunding

4,5%–5,5% 10–15

Na Fase 3, muitos clientes usam uma estrutura holding portuguesa para eficiência fiscal — combinar

com aconselhamento fiscal transfronteiriço e ler buying-as-individual-vs-through-a-company antes

de se comprometer.

15. Conclusão
O imobiliário português passivo é uma das melhores apostas de rendimento em euros ajustado ao

risco disponíveis a um investidor estrangeiro em 2026. Mas "passivo" só funciona se a estrutura for
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genuinamente passiva — e a estrutura que entrega passividade genuína raramente é aquela com o

yield bruto mais alto na brochura.

A decisão que tem à frente, este mês, não é "físico ou papel". É: qual é a estrutura de menor

incómodo que entrega 3,5%–4,5% líquido honesto em euros, num mercado que compreendo,
com a liquidez que vou efectivamente precisar? Para a maioria dos investidores estrangeiros com

€350k–€800k de capital de alocação, a resposta é um imóvel directo bem localizado com um

gestor vetado, emparelhado com uma pequena manga de FII para liquidez. Para alocações maiores,

acrescente SIGI e um único fundo fechado.

Vete operadores com mais força do que pensa necessário. Faça underwriting a 3,5% líquido, não a

6%. Mantenha por dez anos, não três. E leia o contrato de rental pool na íntegra antes de assinar

qualquer coisa que tenha a palavra "garantido" na capa.

Bem feito, isto é mailbox money. Mal feito, é um part-time para o qual não se inscreveu. A diferença é

estrutural, não de sorte.

Leitura relacionada
Propriedade e Gestão Imobiliária Sem Envolvimento — o manual operacional para delegar mesmo

um imóvel próprio; cláusulas de contrato de gestor, stack de representante fiscal, orçamentos de

horas do proprietário.

Arrendamento Tradicional de Longa Duração — o regime NRAU, renda moderada ao abrigo da Lei

9-A/2026, direitos do inquilino, e o modelo realista de yield para longa duração.

Investir no Algarve — micro-mercados sub-regionais, yield de AL por zona, exposição regulatória.

Segunda Habitação em Portugal — para compradores divididos entre uso de lifestyle e yield

passivo; o teste honesto de "Caso de Uso A/B/C".

Erros a Evitar ao Investir no Algarve — as quatro histórias de desastre trabalhadas e os red flags

específicos de AL.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Somos uma consultoria do lado do comprador: trabalhamos para compradores, nunca para

vendedores, promotores ou operadores de residências de marca. Em alocação de imobiliário passivo

isso significa:

Revisão de carteira de investidor passivo (€850 fixo): modelamos a sua alocação específica

entre imóvel directo, FII, SIGI e crowdfunding, com rendibilidades líquidas realistas de 2026

depois de imposto português e custos de saída. Sai com um mapa de alocação de uma página

dimensionado às suas necessidades de liquidez.

Sourcing de imóvel + gestor (incluído no nosso mandato do lado do comprador): se for pela via

de imóvel directo, fazemos shortlist de activos em freguesias seguras face a zonas de contenção,
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vetamos 3–5 gestores, recolhemos referências, e lemos o contrato de gestão antes de assinar.

Leitura de contrato de residência de marca (€650 fixo): antes de assinar um contrato de rental

pool, lemos o acordo do operador contra o modelo financeiro, sinalizamos a caducidade do yield

garantido, as deduções de uso pessoal e as cláusulas de mudança de operador.

Marque uma chamada de 30 minutos: 2ndhaus.pt/consultation.

Fontes
Fontes primárias

Decreto-Lei n.º 76/2024 — DR (PDF) — quadro regulatório de AL em vigor desde 1 de Novembro

de 2024 (licenças transferíveis, CEAL revogada, reautorização quinquenal removida).

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — DR — pacote fiscal de habitação: IMT de 7,5% liberatório para

não residentes, 10% de IRS em renda moderada, IVA de 6% em construção qualificável.

Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex — partilha de dados de arrendamento de curta duração e

execução em plataformas, aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026.

Portal das Finanças — FAQ IFICI.

PwC Portugal — Property Taxes 2026 State Budget — tabelas de IMT e IMI 2026.

Banco de Portugal — Limites LTV, DSTI e maturidade — quadro macroprudencial para crédito

residencial.

OCC — IRS, tributação das mais-valias imobiliárias auferidas por não residentes — regime pós-

2023 de inclusão de 50% de Mais-Valias para não residentes.

CMVM — Fundos de Investimento Imobiliário — quadro regulatório de FII.

Euronext Lisbon — SIGI cotadas.

Referências de operadores (verificar termos comerciais actuais directamente)

Pine Cliffs Resort — Residence — Sheraton / Luxury Collection by Marriott, Albufeira.

The Residences at Victoria by Anantara, Vilamoura.

Six Senses Comporta — comunicado de imprensa.

Leitura adicional

Idealista — IMT 7,5% não residentes (Dez 2025).

ECO — Promulgação da Lei 9-A/2026.

Doutor Finanças — IMT 2026.

Última actualização: 15 de Maio de 2026. Verificado face a CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15.
Actualizamos este guia sempre que a legislação de AL, os limiares de IMT/IMI, as listagens de FII ou

SIGI, ou os termos dos operadores de residências de marca mudarem materialmente.

https://2ndhaus.pt/consultation
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/questoes_frequentes/pages/faqs-01018.aspx
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/statebudget/property-taxes.html
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://www.cmvm.pt/
https://live.euronext.com/en/markets/lisbon
https://www.pinecliffs.com/
https://www.minorhotels.com/en/anantara/vilamoura-algarve-resort
https://www.sixsenses.com/en/corporate/news/six-senses-comporta-portugal/
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2025/12/02/72872-nao-residentes-a-comprar-casa-imt-com-taxa-unica-de-7-5
https://eco.sapo.pt/2026/05/12/seguro-da-luz-verde-ao-choque-fiscal-para-a-habitacao/
https://www.doutorfinancas.pt/impostos/saiba-quanto-vai-pagar-de-imt-em-2026/
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TL;DR. As rentabilidades brutas anunciadas em brochuras no Algarve rondam os 6-8%. A

rentabilidade líquida honesta sobre o capital próprio (cash-on-cash) num AL alavancado situa-se

normalmente entre 2-4%. O gap de 4 pontos percentuais é o tema deste guia — 25 erros específicos

de investidores, quatro histórias de desastre anonimizadas e um framework de decisão que pode

efectivamente usar antes de assinar um CPCV.

Estatística-chave. Uma brochura que promete 6,5% de rentabilidade bruta entrega tipicamente 2,5-

3,5% de cash-on-cash líquido após ocupação realista, custo real de gestão, IMI, AIMI, Mais-Valias

amortizadas pelo período de detenção e imposto português sobre rendimentos da Categoria B. Esse

gap — cerca de 60% do número apresentado desaparece entre a brochura e a conta bancária — não

é um erro de arredondamento. É a margem total do investidor.

Para quem é este guia
É um investidor: tenciona comprar no Algarve por causa de rendimento de arrendamento, valorização

de capital, ou ambos. Não está a comprar uma casa para habitar. Se está a comprar para viver, este é

o guia errado — veja Erros a Evitar ao Comprar Imóvel em Portugal para as armadilhas de uso pessoal

(mecânica do CPCV, fraude por transferência, representação fiscal, escolha de advogado).

Este guia é a camada específica para investidores: erros que prejudicam a TIR, o cash flow, a

liquidez de saída ou os retornos após impostos. Quando um tema é genérico para todos os

compradores (advogado independente, mecânica das garantias de depósito, regras de

representação fiscal), remetemos para o guia-tronco em vez de o repetir.

O Algarve é um mercado bonito. Não é um mercado que perdoe. Uma fatia significativa de

investidores que entram todos os anos fica abaixo do seu próprio underwriting, por vezes

catastroficamente. Confundem uma história macro forte com um resultado micro garantido.

Compram a brochura, não o activo. Leia com atenção e poupa-se a um erro de seis dígitos antes de

o cometer.

Os 25 Erros Específicos de Investidores

1. Assinar sem verificar AL ao nível do edifício, freguesia e município

O erro mais caro que um investidor pode cometer no Algarve em 2026 é assinar um CPCV de um

imóvel que pretende explorar como Alojamento Local (AL) sem verificar primeiro se uma licença de

AL pode ser emitida e operada nessa fracção específica.

Não existe moratória ao nível do Algarve, mas o cenário regulatório é hiper-local e mutável. O

enquadramento é o DL n.º 76/2024, de 23 de outubro (em vigor desde 1 de Novembro de 2024), que

revogou o Mais Habitação e devolveu a contenção aos municípios. Vila Real de Santo António

sinalizou intenção de limitar AL em Monte Gordo. Portimão considerou publicamente quotas em

torno de Ferragudo. As assembleias de condóminos bloqueiam cada vez mais novos AL via

regulamento interno mesmo quando o município permite. A partir de 20 de Maio de 2026, o
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Regulamento UE 2024/1028 obriga as plataformas a retirar automaticamente anúncios não

registados.

Verificar significa três validações escritas antes de assinar: (1) o mapa de contenção e regras de AL

actuais do município, (2) as actas e regulamento de condomínio dos últimos três anos, (3)

confirmação de que a fracção específica tem AL existente ou se qualifica para um novo. Saltar este

passo já levou à ruína estratégias que dependiam de €40.000+ de receita sazonal para servir dívida.

2. Projecções de ocupação optimistas

"85% de ocupação no Verão" é o que as brochuras prometem. A média do Algarve para

arrendamento turístico ronda os 65%, com as melhores localizações a chegar aos 70-75%. A

ocupação anunciada exclui silenciosamente datas bloqueadas, uso do proprietário, dias de

manutenção e gaps entre estadias. A ocupação real — noites pagas a dividir por 365 — é o que a sua

conta bancária sente.

Baseline realista de underwriting para 2026 num AL de tipologia T2 bem gerido: localização tier-um

do Algarve 65-72%, tier-dois 50-62%, tier-três (interior, fora da costa) 35-50%. Se o pro forma do

vendedor usa 80%+, exija o histórico de reservas, não a folha de cálculo.

3. Projecções de ADR optimistas

A diária média (ADR) é a segunda perna do banco da receita, e o segundo sítio onde as brochuras

mentem. As tarifas anunciadas são aspiracionais. A ADR efectivamente cobrada é cerca de 70-85%

da ADR anunciada após descontos, quebras de última hora, incentivos por duração da estadia e

promoções dos channel managers. Uma unidade "anunciada a €280/noite" realiza tipicamente

€200-€235/noite ao longo de um ano completo.

Composta com ocupação optimista, a pilha apresentada na brochura sobre-estima frequentemente

a receita real em 30-45%. Em muitos negócios, é a margem total do investidor.

4. Ignorar a época intermédia e baixa

O Algarve não é as Caraíbas. De meados de Novembro até final de Fevereiro, vastas extensões da

costa — as zonas turísticas de Albufeira, partes de Vilamoura fora da Marina, a maioria das aldeias-

resort do barlavento — estão entre tranquilas e mortas. Restaurantes fecham. A receita do AL

colapsa para um fio.

A procura ao longo de todo o ano concentra-se em cidades-trabalho com economia local real (Faro,

Loulé, Olhão, centro de Tavira) e no Triângulo Dourado, onde a residência internacional cria procura

de Inverno. Investidores que apontam para micromercados puramente turísticos têm de provisionar

4-6 meses de receita próxima de zero.

5. Subestimar os honorários de gestão

O modelo mais comum de investidor usa 10% de gestão. A realidade de mercado em 2026 para

gestão completa de AL no Algarve é 18-28% da receita bruta, mais IVA, mais extras. Operadores

boutique cobram 22-30%. Programas turnkey premium de resort levam 35-50%. A diferença entre
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um modelo a 10% e uma realidade a 22% retira 12 pontos percentuais do bruto-para-líquido —

frequentemente a totalidade da margem líquida.

Se faz auto-gestão para evitar a comissão, comprou um emprego, não um investimento.

6. Esquecer os custos de limpeza, lavandaria e consumíveis

A limpeza entre hóspedes custa €30-€50 por turnover num apartamento T2 padrão no Algarve em

2026. Lavandaria e roupa de cama adicionam €10-€20. Consumíveis de boas-vindas €5-€10. Com

80-120 turnovers por ano, são €4.000-€10.000 de custo operacional raramente capturados nos

pro formas dos vendedores.

Por vezes facturados em separado da comissão de gestão ("baixa % de gestão, taxas elevadas de

turnover"), por vezes incluídos. Seja qual for a estrutura, some tudo antes de acreditar em qualquer

número de rentabilidade líquida.

7. Subestimar o desgaste em imóveis de AL

Um inquilino de longa duração vive num imóvel suavemente durante anos. Um imóvel de AL hospeda

100-180 estranhos por ano, cada um a rolar malas pelo chão, a arrastar cadeiras, a apoiar-se nos

braços do sofá. Vida útil dos móveis num AL com forte ocupação: 5-7 anos, não 15-20. Colchões: 4-6

anos.

Orçamento realista de renovação: €3.000-€8.000 por ano amortizado, mais uma remodelação

maior cada 7-10 anos a €15.000-€40.000 consoante a dimensão. Salte esta linha e está

silenciosamente a liquidar capital em vez de gerar rendimento.

8. Comprar em zonas saturadas

A saturação turística é hoje um risco estrutural, não futuro. Os blocos altos de Albufeira são o caso

de estudo — a sobrelotação afasta activamente os turistas, e uma enxurrada de novos anúncios de

curta duração está a comprimir as rentabilidades no stock mais genérico. Quando um em cada cinco

apartamentos do edifício está no Airbnb, compete-se em preço todos os fins-de-semana.

O risco de saturação é mais elevado em: prédios altos da zona turística de Albufeira, blocos costeiros

genéricos dos anos 1980-90 em Quarteira e partes da Praia da Rocha, e vários complexos "fábrica de

AL" construídos na vaga 2018-2022. O stock diferenciado — conversões boutique, moradias com

vista de mar, apartamentos de design — não enfrenta a mesma corrida para o fundo.

9. Não prever uma reserva de reparações

Maresia, humidade de Verão, água dura, UV intenso. O Algarve come edifícios mais depressa do que a

maior parte dos ambientes do Norte da Europa. Reserva anual realista para reparações e capex: 1-2%
do valor do imóvel — €4.000-€8.000 por ano num apartamento de €400.000, mais para moradias

com piscina, jardins e mais fachada exposta.

Trate isto como "poupar se e quando algo partir" e ou irá adiar manutenção (que agrava custos

futuros) ou financiará inesperadamente uma substituição de caldeira e AC de €15.000 do bolso no

quarto ano.
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10. Falhar o stress test do crédito

A 13 de Maio de 2026, as fixações Euribor estavam em 3M 2,283%, 6M 2,548%, 12M 2,860% (BPstat).

O índice a 6M domina o stock português de taxa variável (~39% dos contratos variáveis HPP). O

quadro macroprudencial do Banco de Portugal exige stress test da capacidade do mutuário a índice
+ 3 pontos percentuais para contratos de taxa variável/mista com maturidade residual superior a 10

anos, e este prémio de stress está sob revisão para possível aumento em 2026.

Um underwriting buy-to-let que só funciona à taxa de hoje não é um underwriting a sério. Stress test

mínimo: taxa de hoje + 2,0 pp, mesmo DSCR, corte de ocupação de 15%, corte de ADR de 10% e

gestão a 22% em vez de 10%. Se o negócio ainda serve dívida, é real. Se não, é uma aposta alavancada

em taxas e turismo.

11. Exposição cambial

Um investidor britânico com rendimentos em libras ou um americano com rendimentos em dólares

está implicitamente a gerir uma posição cambial. EUR/USD passou grande parte de 2024-2025 entre

1,05 e 1,10, derivando depois para 1,16-1,22 nas previsões de 2026. Um movimento cambial de 10%

num imóvel de €400.000 são cerca de £35.000 — maior do que a rentabilidade bruta anual da

maioria dos compradores.

Mitigações: contratos forward para fixar a taxa de compra em EUR por 6-12 meses, dívida hipotecária

denominada em EUR para fazer hedge natural do rendimento de arrendamento em EUR, e evitar a

tentação de "esperar por melhor taxa" enquanto o imóvel sobe em EUR. A maior parte dos

investidores que tenta cronometrar o câmbio acaba a pagar mais, não menos.

12. Depósitos em planta sem garantia bancária adequada

A compra em planta exige tipicamente 20-30% de depósito à assinatura, com pagamentos faseados

durante a construção. A lei portuguesa exige que os promotores forneçam garantia bancária ou

seguro equivalente para depósitos superiores a €5.000. Investidores com garantias autónomas

adequadas recuperam 100% se o promotor falha; aqueles com documentação insuficiente

recuperam tipicamente 40-60%.

Os pontos não negociáveis: nunca transferir fundos de depósito sem uma garantia autónoma emitida

por banco português cobrindo a totalidade do depósito, nunca aceitar "escrow próprio do promotor"

como substituto, incluir sempre cláusulas penais (0,5-1% por mês de atraso, direito de cancelamento

após seis meses) e datas fixas de conclusão. Para as protecções mais amplas contra fraude por

transferência e CPCV que se aplicam a todos os compradores (não só a investidores), veja Erros a

Evitar ao Comprar Imóvel em Portugal.

13. Confiar em marketing de "rentabilidade garantida"

"6% líquido garantido durante 5 anos" vende unidades. As letras pequenas é que importam.

Limitações comuns: rentabilidade calculada sobre uma base de receita definida contratualmente

que exclui semanas de uso pessoal; a garantia é financiada a partir do próprio prémio de compra do

investidor (está a pagar-se a si próprio); o operador pode renegociar após o ano um ou dois; a
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rentabilidade anunciada é bruta, com honorários de gestão, impostos e despesas de condomínio

deduzidos por cima.

Garantias genuínas suportadas por uma empresa-mãe com solvência e contas auditadas são raras.

Leia o contrato, modele o desenlace, e assuma que a garantia vale zero se o operador entrar em

insolvência.

14. Pontos cegos no lock-up de branded residences

As branded residences combinadas com programas de exploração hoteleira são atractivas para

investidores hands-off. São também um campo minado contratual. Cláusulas típicas: participação

mínima de 5 anos, penalizações de saída de 5-10% do preço de venda, restrições à revenda a

compradores fora do programa, calendários obrigatórios de renovação de FF&E a custo do

proprietário, datas de blackout impostas pelo operador que limitam o uso pessoal.

Estas estruturas podem funcionar para o investidor certo (verdadeiramente ausente, activo premium,

marca forte). Estão erradas para quem valoriza flexibilidade, planeia refinanciar ou pretende capturar

valorização na revenda a um utilizador final.

15. Negócios quentes em quintas rurais

Uma quinta rural com cinco hectares, uma casa antiga e "potencial de renovação" a metade do preço

da costa parece um achado no primeiro dia. Ao terceiro ano, a verdade: a procura de arrendamento

rural é fraca, a ocupação em AL em localizações interiores raramente passa dos 40-50%, o custo de

renovação para casas rurais em pedra é tipicamente 1,5-2x o da costa, e a liquidez de revenda é

dramaticamente pior — apartamentos costeiros vendem em semanas, quintas rurais demoram

frequentemente 18-30 meses.

O Algarve rural pode ser excelente para estilo de vida. Como investimento, só funciona com uma tese

específica (eco-turismo, agro-turismo, hotelaria de nicho) e capacidade de operação — não como

arrendamento passivo.

16. Estrutura corporativa para um único imóvel

Para um único apartamento que gera €25.000-€40.000 de receita de arrendamento, uma estrutura

corporativa (Lda portuguesa ou empresa não-residente) destrói tipicamente valor. Acrescenta

honorários de contabilidade (€1.200-€3.000 anuais), Imposto do Selo sobre transmissões de

quotas, IRC, retenção sobre dividendos, tratamento complexo de AIMI (0,4% desde €0 mais 7,5% se

residente em paraíso fiscal) e complexidade substancialmente maior à saída.

As estruturas corporativas justificam-se acima de 3-5 imóveis ou acima de €1,5-2,0M de exposição

total, ou em contextos específicos de planeamento fiscal transfronteiriço com desenho profissional

adequado. Para um apartamento, quase sempre: detenção como pessoa singular.

17. Confusão entre detenção pessoal e profissional

Portugal tributa o mesmo imóvel de forma diferente consoante o detenha como pessoa singular,

como pessoa singular sob trabalho independente simplificado para AL (Categoria B), ou através de

empresa. Os escalões de IMT, a mecânica das Mais-Valias e a classificação do rendimento de AL
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interagem entre si. O rendimento de AL pode ser Categoria B ou Categoria F consoante as opções

feitas no registo, com taxas efectivas materialmente diferentes.

O erro é copiar o que um amigo fez. Procure um consultor fiscal português com experiência

transfronteiriça antes de assinar o CPCV — não depois.

18. Operar AL sem registo

Operar arrendamento de curta duração sem registo de AL em 2026 é um problema multi-eixos: a

AIMA exige registo de hóspedes, a Autoridade Tributária exige declaração de rendimento de

Categoria B, os municípios podem aplicar coimas de €2.500 até €40.000 por operação sem licença,

e a partir de 20 de Maio de 2026 o Regulamento UE 2024/1028 retira automaticamente da Airbnb,

Booking e plataformas afins os imóveis não registados.

Alguns investidores racionalizam isto como "só faço algumas semanas". As coimas fiscais e

municipais não se importam com o volume. Se aceita reservas pagas, tem de estar registado e em

conformidade.

19. Gestores de imóvel por passa-palavra sem contrato

O mercado de gestão imobiliária do Algarve tem bons operadores e maus operadores em proporção

semelhante. Modos comuns de falha: gestores que desviam reservas pagas em numerário, sub-

reportam receita, aceitam reservas sem aprovação do proprietário, saltam limpezas para poupar

custos, "perdem" recibos de turnover e consumíveis.

Mínimos contratuais: contrato de prestação de serviços escrito, relatório mensal de performance

com cada reserva (canal, nome do hóspede, valor bruto, taxas, líquido para o proprietário),

reconciliação anual auditada, segregação de fundos do cliente, seguro e direitos de rescisão com

30-90 dias de pré-aviso. Referências — três proprietários actuais, contactados directamente — são

obrigatórias.

20. Risco de concentração

Comprar três apartamentos no mesmo edifício "para escalar com eficiência" expõe a um risco

perfeitamente correlacionado. Uma disputa de condomínio, uma nova restrição local ao AL, uma

derrama de obras grande, um problema reputacional do bairro, e 100% do portefólio é atingido de

uma só vez.

Um quadro de diversificação melhor: por micromercado (Lagos + Loulé + Tavira ganha a três

Albufeira), por tipo de activo (um AL, um arrendamento de longa duração, uma moradia premium),

por segmento de hóspedes (família-praia, golfe, empresarial fora de época).

21. Alavancagem demasiado agressiva em AL

O quadro macroprudencial do Banco de Portugal limita o LTV a 90% para HPP de residentes, 80%

para segunda habitação de residentes, e 70% para não-HPP / investimento (que é o que um AL é).

Para não-residentes, a prática de mercado é mais estreita: o LTV típico é de 60-75%, não os 80%

frequentemente citados. Os bancos acrescentam um prémio de stress para perfis não-residentes.

Os spreads para não-residentes ficam tipicamente 0,2-0,5 pp acima dos spreads de residentes.
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Alguns investidores maximizam o LTV para "libertar capital para o próximo negócio". Em AL, é

arriscado. A receita de AL é volátil, sazonal e exposta a choques de ocupação e ADR. O serviço da

dívida é constante. Um LTV conservador para investimento em AL é 50-60%. A 70% com pricing de

não-residente, dois choques contíguos (regulatório + ano fraco de turismo) podem levar o negócio a

cash flow negativo — e com os bancos europeus relutantes em refinanciar AL em dificuldade, é

forçado a vender no pior momento possível.

22. Ignorar a liquidez de saída no momento da compra

A liquidez é uma característica que só precisa uma vez, mas precisa muito. Apartamentos

mainstream do Algarve em cidades conhecidas (Lagos, Vilamoura, Tavira, Carvoeiro) vendem

tipicamente em semanas a poucos meses em 2026. Moradias premium acima de €2M podem levar

9-18 meses. Imóveis fora da costa e rurais ficam frequentemente 18-30 meses. Unidades de resort

especializadas com termos de propriedade restritivos podem demorar mais.

Faça o exercício do timing de saída no momento da compra: se eu tiver de liquidar em 90 dias, que

preço tenho de aceitar? Se a resposta é "20-30% abaixo de hoje", o seu investimento é

funcionalmente ilíquido e deve ser precificado nessa medida na TIR.

23. Não modelar Mais-Valias antes de comprar

Desde a reforma de 2023, os não-residentes são tributados na mesma base que os residentes:

50% da mais-valia líquida entra em IRS às taxas progressivas gerais (marginal máximo 48%), com a

taxa determinada pelo rendimento mundial do vendedor (o rendimento estrangeiro entra apenas

para determinação da taxa, não como base tributável portuguesa). A antiga taxa fixa de 28% sobre

100% da mais-valia ainda existe nominalmente como opção, mas raramente é a melhor escolha.

Variáveis relevantes para imposto: custos dedutíveis (custos de aquisição, IMT, notário, jurídico,

benfeitorias com factura), período de detenção (composto com regras de indexação à inflação),

regras de reinvestimento (apenas HPP de residente — normalmente não relevantes para

investidores). Para não-residentes de países sem convenção de dupla tributação que inclua o

crédito relevante, cuidado com a interacção do país de origem. Calcule a TIR após impostos, não

apenas a antes de impostos.

24. Ler mal as alegações de "valorização"

"O Algarve valorizou 10% ao ano nos últimos cinco anos" é uma afirmação verdadeira sobre o

passado. Não é uma previsão. Os dados anuais de 2025 do INE mostraram a mediana de Portugal a

€2.076/m² (+16,8% YoY), com o Algarve a €3.139/m² — um número parcialmente puxado por

expectativas de normalização de taxas de juro e fluxos cambiais que podem não se repetir.

Faça underwriting com pressupostos de valorização conservadores (0-3% real no longo prazo) e

deixe que o outperformance seja upside, não o cenário base. Construir uma TIR a 10 anos sobre 8%

de valorização é ilusório, não analítico.

25. AIMI, hype de novos resorts, e tratar o Algarve como mercado único

Três erros mais pequenos merecem tratamento conjunto.
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AIMI em portefólios acima do limiar individual de €600.000. O AIMI aplica-se a 0,7% sobre a soma

do VPT (valor de registo fiscal, tipicamente inferior ao de mercado) entre €600.001 e €1M, 1,0% de

€1M a €2M, e 1,5% acima de €2M para pessoas singulares. Casais que tributem em conjunto

duplicam a dedução para €1.200.000 e os limites de escalão escalam em conformidade. As

empresas pagam 0,4% desde o primeiro euro e 7,5% se residentes em paraíso fiscal. Investidores que

constroem portefólio multi-imóvel não notam o AIMI até chegar a primeira nota. Planeie a estrutura

de detenção (split entre cônjuges, holding) antes de o limite ser ultrapassado, não depois.

Hype de novos resorts. Vários resorts recentes no Algarve falharam em entregar comodidades

prometidas — campos de golfe atrasados por anos, spas degradados, componente comercial

abandonada. Compradores pagaram prémio por um ecossistema que nunca se materializou. Não

pague adiantado por comodidades; pague apenas pelo que está operacional e contratado.

Tratar o Algarve como mercado único. Um percurso de 30 minutos no Algarve atravessa

diferenciais de preço de 100%+ e diferenciais de rentabilidade de 200+ pontos base. Lagos não é

Albufeira. Tavira não é Vilamoura. A vila de Loulé não é Quinta do Lago. Investidores que precificam

um mercado com dados de outro cometem erros sistemáticos. Faça underwriting ao nível da

freguesia, no mínimo.

Quatro Histórias de Desastre (Anonimizadas)

História 1 — A pilha de AL em Albufeira

Um investidor britânico comprou três apartamentos T2 idênticos num prédio alto no centro de

Albufeira em 2021 com financiamento a 70% LTV, modelando 80% de ocupação no Verão a €220 de

ADR com 12% de gestão. O underwriting mostrava €58.000 de rendimento líquido por unidade —

DSCR forte.

A realidade entre 2022-2024: a ocupação média foi 64%, a ADR média €178 (descontos pesados de

fim-de-semana num micromercado saturado), gestão a 22% all-in incluindo extras, derramas de

condomínio acrescentaram €3.800 por unidade. O rendimento líquido ficou em cerca de €22.000

por unidade — 38% do underwriting. Combinado com revisões de taxa que empurraram a prestação

+€280/mês por unidade ao longo de 2023, o portefólio entrou em cash flow negativo.

O investidor tentou vender uma unidade no final de 2024 para desalavancar. Com 80+ unidades

comparáveis listadas a distância pedonal, a unidade demorou 11 meses a vender, fechando 14%

abaixo do preço inicial de compra líquido de comissões. Lição: o risco de concentração é real, a

saturação de AL é real, a ocupação anunciada em brochura deve ser sempre descontada.

História 2 — A perda do depósito em planta

Um casal americano, atraído por um esquema de resort de praia anunciado em 2022, assinou CPCV

de um T3 a €795.000, pagando 30% de depósito (€238.500) directamente para a conta indicada

pelo promotor. O contrato referia "garantia bancária disponível a pedido", mas não a anexava.
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Representado pelo advogado "recomendado" pelo promotor, os compradores não insistiram numa

garantia antes da transferência.

O empreendimento parou em 2024. A construção parou aos 35% de conclusão. O promotor entrou

em insolvência em 2025. Sem garantia bancária autónoma, os compradores eram credores comuns.

Após 18 meses de processo, recuperaram cerca de 47% do depósito — €112.000 perdidos numa

transacção que deveria estar protegida.

Lições: o "advogado recomendado" pelo promotor não é o seu advogado. A garantia bancária não é

negociável. Pagamentos faseados devem desbloquear-se apenas contra marcos de construção

verificados.

História 3 — A armadilha da branded residence

Um investidor holandês comprou um T1 numa branded residence do Triângulo Dourado em 2020 por

€690.000, convencido pelo programa de "5% líquido garantido durante 5 anos" do operador.

Estrutura: 75% da receita para o proprietário, 25% para o operador, com um mínimo garantido

equivalente a 5% líquido do preço de compra nos anos 1-5.

A garantia foi cumprida. No ano 6, o operador apresentou um programa renovado com economia

65/35 e sem garantia, citando aumento de custos com pessoal e renovações de FF&E. O rendimento

real sem garantia no ano 6 ficou em 3,1% líquido. O investidor decidiu sair. A revenda estava restrita a

compradores aprovados pelo operador, com uma comissão obrigatória de saída de 7%. A unidade

demorou 14 meses a vender, fechando aproximadamente ao preço de compra (sem ganho nominal

em seis anos). Com a comissão de saída e custos de advogado/agente, a perda final realizada foi de

aproximadamente 11% em EUR antes de custos de financiamento.

Lições: rentabilidades garantidas com horizonte finito são iscos para o operador. Os bloqueios e

restrições de saída destroem retornos reais.

História 4 — O wipe-out cambial

Um investidor do Reino Unido comprou uma moradia de €475.000 no Algarve central no final de

2022 com GBP/EUR aproximadamente em 1,13, pagando em numerário. A rentabilidade de

arrendamento era modesta (3,4% líquido) mas estável, e a tese de underwriting era 5 anos de

detenção com valorização mid-single-digit.

No final de 2025 o investidor vendeu por €530.000 — um ganho nominal em EUR de 11,6%. Ao longo

do período, GBP/EUR fortaleceu para aproximadamente 1,18. A receita em EUR, repatriada para GBP,

produziu um ganho de 6,7% em GBP — bem abaixo do retorno em EUR. Após Mais-Valias

portuguesas (taxa efectiva de ~14% sobre a parte tributável à banda de taxa correspondente ao

rendimento mundial do vendedor), comissões de agente e custos cambiais, o retorno realizado em

GBP foi de aproximadamente 1,5% em três anos, contra um custo de oportunidade de gilts UK que

pagaram 4-5% ao ano sem risco durante grande parte desse período.

Lições: os movimentos cambiais são significativos em horizontes plurianuais. Os impostos e custos

de transacção comem 30-50% dos ganhos nominais. Compare a TIR do investimento com

benchmarks sem risco na sua moeda de origem, não em EUR.
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Frameworks Estratégicos

Decomposição de rentabilidade: bruta para líquida para após impostos

Um investidor disciplinado modela cinco números de rentabilidade, não um:

1. Rentabilidade bruta anunciada = renda anual pedida / preço de compra

2. Rentabilidade bruta realista = receita real esperada / custo total de aquisição (incluindo IMT,

Imposto do Selo, notário, jurídico, mobiliário, setup AL) — tipicamente 80-90% da anunciada

3. Rentabilidade operacional líquida = bruta realista menos gestão, limpeza, consumíveis,

condomínio, seguro, IMI, reserva de reparações, provisão de vacatura — tipicamente 55-70% da

bruta realista

4. Cash-on-cash líquido (se alavancado) = rentabilidade operacional líquida menos serviço da

dívida, sobre o capital próprio investido em vez do preço total

5. Cash-on-cash após impostos = cash-on-cash líquido ajustado por IRS (ou IRC) sobre o

rendimento de arrendamento, AIMI se relevante, e Mais-Valias amortizadas pelo período de

detenção assumido

Uma rentabilidade bruta anunciada de 6,5% no Algarve corresponde tipicamente a cash-on-cash

após impostos de 2,5-3,5% num AL alavancado — mais próximo de um retorno de dívida soberana

do que a brochura sugere.

Cap rate vs cash-on-cash vs TIR vs retorno total

Cap rate = NOI / valor do imóvel. Compara activos, ignora financiamento.

Cash-on-cash = caixa líquida anual / capital próprio investido. Retorno alavancado ano a ano.

TIR = retorno ponderado pelo tempo incluindo todos os cash flows, financiamento e saída. O

número mais importante.

Retorno total = TIR mais valorização capturada à saída, após impostos.

O erro frequente do investidor é optimizar um e ignorar os outros. Um cap rate alto sem valorização

pode performar pior do que um cap rate moderado com valorização forte. Uma grande TIR antes de

impostos pode ser medíocre após impostos. Modele os quatro.

Período de detenção 5 vs 10 anos

Detenções de cinco anos são tributadas duramente por unidade de valorização, expõem-se a um

único ciclo e forçam a venda num momento que pode não ser óptimo. Detenções de dez anos

amortizam custos de transacção (tipicamente 8-12% ida-e-volta) sobre uma base mais longa,

atravessam pelo menos um ciclo completo, permitem normalização de taxas e deixam a valorização

compor.

No Algarve em particular, as detenções de dez anos têm historicamente superado as de cinco

ajustadas por custos de transacção e impostos. Investidores que entrem em 2026 devem por defeito

assumir um quadro de dez anos, com cinco como saída de contingência, não como cenário base.
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Vieses Cognitivos Comuns do Investidor
Viés de recência. "O Algarve cresceu 10-15% ao ano recentemente, logo crescerá 10-15% nos

próximos dez anos." Não crescerá. Os mercados revertem. Faça underwriting com médias de longo

prazo, não com o pico do último ciclo.

Viés de confirmação. Quando se apaixona por um imóvel, cada pesquisa é moldada para apoiar a

compra. Antídoto: procure activamente o cenário bear. Pergunte a três profissionais diferentes o que

pode correr mal neste negócio em particular.

Falácia do custo afundado. "Já paguei surveys, advogados, três viagens — tenho de comprar alguma

coisa." Não tem. O custo dessas viagens é pequeno comparado com o custo de comprar o activo

errado.

Excesso de confiança. Investidores que tiveram sucesso uma vez tendem a aumentar a posição

agressivamente na vez seguinte. O dimensionamento da posição deve reflectir o que pode dar-se ao

luxo de perder, não o que assume que vai ganhar.

Ancoragem em preços de listagem. Os preços anunciados no Algarve em 2026 reflectem

frequentemente 5-10% de margem de negociação, mais em stock mais lento. Ancorar no preço de

tabela como "valor justo" leva a pagar a mais sistematicamente. A âncora real são transacções
comparáveis, idealmente três ou mais dos últimos 12 meses no mesmo micromercado.

Framework de Decisão do Investidor

O teste pré-compra de 12 perguntas

Antes de assinar um CPCV, um investidor deve conseguir responder a todas as doze por escrito:

1. Qual é a situação do AL neste município, freguesia e edifício, por escrito, hoje?

2. Qual é a ocupação realista e a ADR, suportadas por que dados?

3. Qual é a rentabilidade líquida all-in após cada custo e imposto, modelada conservadoramente?

4. Qual é a TIR a 10 anos em cenário base, bear e bull?

5. Como fica o negócio a Euribor + 2 pp e com choque de receita de 30%?

6. Quem é o gestor do imóvel, quais são as suas referências, e o que diz o contrato?

7. Qual é o perfil de liquidez de revenda deste micromercado específico?

8. Qual é a estrutura de detenção óptima para mim, validada por consultor fiscal português?

9. Qual é o meu plano de saída, e o que o despoleta?

10. Qual é a minha exposição cambial, e como a estou a gerir?

11. Que concentração esta compra cria no meu portefólio?

12. Já saí de pelo menos um negócio anterior, demonstrando que sei dizer não?
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Se alguma resposta for "logo se vê depois de fechar", não feche.

Reservas necessárias e stress test

Reserva de tesouraria mínima à aquisição: 6 meses de custos fixos (prestação, condomínio, IMI,

seguro, manutenção básica) mais 2% do valor do imóvel como reserva de capex. Para um AL

alavancado de €400.000, isto são tipicamente €15.000-€25.000.

O stress test passa se: (a) o negócio serve dívida e produz cash flow não-negativo a Euribor + 200

bps, ocupação 50%, ADR -10%, gestão a 25%, e (b) aguenta uma vacatura de 12 meses sem

incumprimento.

Regras de diversificação

Para portefólios multi-imóvel acima de €1M de exposição total: não mais de 60% do capital em

qualquer cidade, não mais de 40% num único tipo de activo, não mais de 50% da receita de um

único segmento de hóspedes, e pelo menos um activo com procura de arrendamento de longa

duração todo o ano como estabilizador.

Quando Vender

Gatilhos

Deterioração da rentabilidade: a rentabilidade líquida cai 25%+ face ao underwriting e mostra

sinais estruturais e não cíclicos.

Alteração regulatória: o AL é suspenso, o edifício proíbe novos registos, o município muda as

regras de contenção. Reavaliar de imediato.

Melhor redeployment: outro activo oferece retorno ajustado ao risco materialmente melhor após

impostos e custos de transacção.

Limpeza de concentração: o portefólio derivou para concentração excessiva num

micromercado, tipo de activo ou fonte de receita.

Mudanças de vida: filhos, reforma, alteração de residência, necessidade cambial. Gatilhos válidos

— mas planeie a saída, não vendas em pânico.

Janela de eficiência fiscal: um ano de rendimento baixo, transporte de prejuízos, optimização de

residência.

Saída fiscalmente consciente

Cronometre as alienações pelo seu ano fiscal global, não apenas pelo de Portugal. Documente cada

benfeitoria com factura para maximizar o custo de aquisição para efeitos de Mais-Valias. Considere

sequenciar — vender um imóvel com ganho num ano de rendimento baixo pode produzir uma taxa

efectiva diferente de vender os três de uma vez. Para não-residentes, o regime por defeito pós-2023

(inclusão de 50% às taxas progressivas, aplicadas com rendimento mundial para determinação da

taxa) bate normalmente o antigo regime de 28% fixo, mas depende das circunstâncias pessoais.
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Vender em "pico emocional" (depois de um grande Verão, depois de uma manchete de preços)

raramente é vender no pico de preço. O pico de preço chega frequentemente durante marketing

tranquilo e bem preparado no outono-inverno, com um imóvel polido e um agente com narrativa

segura.

Conclusão
O Algarve é um mercado de investimento real com retornos reais e riscos reais. Não é um mercado

de "enriquecer rápido". Os retornos alavancados após impostos para investidores disciplinados

rondam tipicamente 3-5% cash-on-cash em AL, 2-3% em arrendamento de longa duração, com a

valorização do capital como upside. É um retorno respeitável — mas não são os 7-8% brutos da

manchete, e a diferença entre os dois números é o que destrói investidores descuidados em cada

ciclo.

A disciplina mais útil é fazer underwriting como se tudo fosse ficar 20% pior do que a brochura diz.

Se a TIR ainda funcionar, o investimento é real. Se só funciona com os números da brochura, está a

comprar a brochura, não o activo.

Leitura relacionada
Investir no Algarve — decomposição por sub-região, micromercados de AL, benchmarks de

rentabilidade por área. O "onde" para o "o que evitar" deste guia.

Erros a Evitar ao Comprar Imóvel em Portugal — o guia-tronco de erros. Cobre representação

fiscal, escolha de advogado, protecções contra fraude por transferência, mecânica do CPCV que

se aplicam a todos os compradores.

Erros a Evitar com Crédito Bancário e Hipotecas — as armadilhas da negociação de spread,

DSTI e refinanciamento em detalhe.

Arrendamento Tradicional de Longa Duração — a alternativa aborrecida-mas-estável ao AL,

com a nova taxa de 10% de IRS para contratos de renda moderada.

Guia do Investidor Imobiliário Passivo — o espectro de seis níveis de passividade, de AL auto-

gerido a exposição em papel SIGI/FII.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Operamos aconselhamento buyer-side para investidores em negócios no Algarve: auditorias de

underwriting, verificações de viabilidade de AL ao nível município-freguesia-edifício, modelação de

stress test contra Euribor e choques turísticos, e desenho de estrutura de detenção com os nossos

parceiros fiscais. Não representamos vendedores, não recebemos comissões de promotores, e

tirámos clientes de mais negócios do que aqueles em que os colocámos.
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Se tem um imóvel no pipeline e quer um segundo par de olhos antes de assinar o CPCV — é a

conversa para a qual fomos construídos. Envie o anúncio e o seu underwriting; dizemos-lhe o que a

brochura não diz.

Fontes
Primárias

Banco de Portugal — Euribor por prazo (BPstat)

Banco de Portugal — Limites de LTV, DSTI e maturidade

DL n.º 76/2024, de 23 de outubro — Diário da República

Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local

PwC — IMT tabelas práticas 2026

OCC — IRS mais-valias imobiliárias não residentes

Leitura complementar

Algarve Rental Yields for Apartments 2026 — Investropa

Holiday Rental Licensing in the Algarve 2026 — Resort Rentals Algarve

Algarve Luxury Residential Market Report Jan 2026 — Quinta Property / Savills

Portugal Off-Plan Risks: How to Protect Your Deposit — Investropa

Última actualização: 15 de Maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Os

valores materiais de 2026 (Euribor, regulação de AL, regime de Mais-Valias, escalões de AIMI) estão
fixados a essa data — reverifique antes de assinar.

https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://investropa.com/blogs/news/algarve-rental-yields-apartment
https://www.resortrentalsalgarve.com/en/blog/what-owners-must-know-in-2026-about-holiday-let-licensing-in-the-algarve/
https://quintaproperty.com/wp-content/uploads/2026/01/QP-Savills-January-2026-Market-Report-2.pdf
https://investropa.com/blogs/news/portugal-off-plan-risks-protect-deposit
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Resumo
O custo anual de manutenção de um imóvel típico no Algarve situa-se em 2,5%–4% do valor de

mercado por ano, depois de incluídos impostos, condomínio, utilities, manutenção, seguros,

gestão ligeira e uma reserva honesta para depreciação.

A rubrica mais subestimada não é o IMI nem o AIMI — é o 1%–2% do valor do imóvel por ano que

uma moradia com piscina consome silenciosamente em desgaste de capital.

Para custos de aquisição (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, crédito), consulte Impostos e

Custos de Compra de Imóveis em Portugal. Este guia é sobre tudo o que acontece depois de

assinar a escritura.

Estatística chave
Para uma moradia típica de €600.000 no Algarve com piscina, o custo anual honesto de

manutenção em 2026 situa-se entre €15.000 e €22.000 — entre 2,5% e 3,7% do valor de

mercado por ano. Numa detenção de dez anos, isso representa €150.000–€220.000 apenas em
despesas operacionais, antes de qualquer reserva de capital e antes de qualquer custo de venda.

Introdução: O Icebergue Por Baixo do Preço de Compra
A maioria dos compradores chega ao mercado imobiliário do Algarve focada num único número: o

preço pedido. Negoceia-o, financia-o, paga o IMT e o Imposto do Selo, assina a escritura e respira

fundo. A parte difícil, presume, está terminada.

Não está. O preço de compra é a ponta do icebergue. Debaixo da linha de água há uma estrutura de

custos recorrente que, ao longo de dez anos de detenção, pode equivaler a 60%–120% do preço

original de compra para uma moradia com piscina, e 25%–50% para um apartamento modesto. Uma

moradia de €500.000 não é um compromisso de €500.000 — é mais perto de um compromisso de

€750.000–€900.000 até ao momento da venda. Não modelar isto honestamente é a razão mais

comum pela qual os proprietários acabam por se sentir "presos" a um imóvel do Algarve que

compraram como ativo de estilo de vida.

Este guia é a referência canónica 2nd Haus para custos correntes. Usa taxas reais de IMI concelho a

concelho, tarifas elétricas atuais reguladas pela ERSE, o aumento tarifário de 2026 das Águas do

Algarve, intervalos de condomínio dos principais resorts, e preços de mão-de-obra do mercado de

serviços algarvio. Encerra com quatro exemplos trabalhados — desde um apartamento de €280k no

Carvoeiro a uma quinta de €3,5M na Quinta do Lago — e uma secção sobre táticas legítimas de

redução de custos.

Duas coisas que este guia não cobre, por opção:

Custos de aquisição (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, abertura de crédito). Esses vivem

em Impostos e Custos de Compra de Imóveis em Portugal, que é a referência canónica para

custos de entrada.
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A aritmética comprar-versus-arrendar para quem ainda está a decidir. Veja Quando Comprar

Imóvel em Portugal Não Faz Sentido.

Se já é proprietário, este guia ajuda-o a fazer um stress-test às suas despesas. Se está prestes a

comprar, converte uma ansiedade vaga em "custos de manutenção" num orçamento anual

defensável. Se o seu mediador lhe disse para orçamentar "1% do preço por ano", estava errado por

cerca de metade.

Parte 1: A Carga Fiscal Anual

IMI — Imposto Municipal sobre Imóveis

O IMI é o imposto municipal anual sobre o património imobiliário, calculado como:

IMI = VPT × taxa municipal

onde o VPT (Valor Patrimonial Tributário) é o valor fiscalmente atribuído ao imóvel — quase nunca o

valor de mercado. No Algarve, o VPT situa-se tipicamente em 50%–75% do valor de mercado para

imóveis avaliados na última década, e mais baixo (30%–50%) para imóveis mais antigos cujo VPT não

foi recentemente reavaliado.

A banda legal para prédios urbanos é de 0,3%–0,45%, fixada anualmente por cada câmara. Os

municípios do Algarve distribuem-se por toda a banda.

Taxas de IMI concelho a concelho no Algarve (2026)

Concelho Taxa IMI urbano Notas

Lagos 0,30% Mínimo legal

Lagoa 0,30% Carvoeiro, Ferragudo

Tavira 0,30% Algarve oriental, banda mínima

Vila Real de Santo António 0,30% Concelho fronteiriço

Albufeira 0,35% Banda intermédia

Loulé 0,36% Cobre Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do Lobo

Silves 0,36% Misto urbano/rural

Portimão 0,39% Inclui Praia da Rocha, Alvor

Faro 0,39% Capital de distrito

Olhão 0,40% Acima da média
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As taxas são revistas todos os outonos para o ano fiscal seguinte. Vários concelhos oferecem ainda o

desconto IMI Familiar de €20–€70 por dependente para residentes fiscais — não residentes e

proprietários de casas de férias não têm acesso.

Exemplo prático

Moradia T4 em Almancil com valor de mercado de €850.000 e VPT de €520.000, taxada à taxa de

0,36% de Loulé:

€520.000 × 0,36% = €1.872 / ano

Porque a fatura pode subir mesmo sem alteração de taxa

Três gatilhos fazem subir o IMI sem alteração de taxa:

1. Reavaliação do VPT. Obras significativas (ampliações, adição de piscina, renovação integral)

exigem reavaliação formal, que geralmente eleva o VPT.

2. Atualização de coeficientes. O coeficiente de localização e o coeficiente de qualidade e

conforto são periodicamente revistos pelas Finanças. Um imóvel costeiro com vista de mar,

piscina e construção moderna tende a subir.

3. Fim das isenções de novo. As isenções temporárias de IMI sobre habitações próprias

permanentes novas caducam — a fatura completa cai depois disso.

AIMI — Adicional ao IMI

O AIMI é a sobretaxa sobre património imobiliário, frequentemente apelidada de "imposto sobre

mansões" de Portugal. É cobrado por cima do IMI normal quando o VPT combinado dos seus prédios

urbanos habitacionais em Portugal ultrapassa um limiar pessoal.

Limiares e taxas em 2026

Pessoas singulares (e heranças indivisas, tributação separada):

Escalão de VPT somado Taxa marginal AIMI

Até €600.000 0% (deduzido)

€600.000 – €1.000.000 0,7%

€1.000.000 – €2.000.000 1,0%

Acima de €2.000.000 1,5%

Casais / uniões de facto (tributação conjunta):
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Escalão de VPT somado Taxa marginal AIMI

Até €1.200.000 0% (deduzido)

€1.200.000 – €2.000.000 0,7%

€2.000.000 – €4.000.000 1,0%

Acima de €4.000.000 1,5%

Empresas: taxa fixa de 0,4% (com sobretaxa de 1,5% para prédios afetos a uso pessoal de sócios).

Entidades em paraísos fiscais: 7,5%. O AIMI mantém-se inalterado em 2026 — o OE 2026 não lhe

mexeu.

Exemplo prático

Um casal detém em conjunto uma moradia em Vilamoura, VPT €1.400.000.

Limiar conjunto: €1.200.000

Excesso: €200.000 × 0,7% = €1.400 / ano

Um proprietário singular com o mesmo VPT paga:

€600.000–€1.000.000: €400.000 × 0,7% = €2.800

€1.000.000–€1.400.000: €400.000 × 1,0% = €4.000

Total: €6.800 / ano

A lição para compradores no segmento alto: a titularidade conjunta e a repartição de carteira entre

cônjuges é uma ferramenta legítima de planeamento que poupa dinheiro real. A diferença entre

singular e conjunto numa quinta de VPT €1,4M, acima, é de €5.400 todos os anos, indefinidamente.

As faturas de AIMI são emitidas em final de agosto e o pagamento é devido em final de setembro.

Casais que compram um segundo imóvel próximo do limiar de VPT combinado de €1,2M devem

sempre modelar a propriedade conjunta vs. separada antes da escritura.

Parte 2: Condomínio e Taxas de Urbanização
Pagar €0 ou €500 por mês depende inteiramente da forma como o seu imóvel se enquadra na

tipologia algarvia.
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Tipo de imóvel
Quota mensal

típica (2026)
O que está incluído

Moradia isolada em terreno privado €0 Sem condomínio

Conjunto de moradias geminadas (2–10

fogos)

€30–€120 Seguro de partes comuns, iluminação,

jardinagem ligeira

Pequeno prédio de apartamentos sem piscina €40–€100 Seguro do edifício, elevador,

escadarias, eletricidade comum

Apartamento com piscina e jardins comuns €80–€200 O acima + piscina, jardim, fundo de

reserva ocasional

Condomínio urbano premium (marina de

Lagos, Vilamoura)

€150–€300 Concierge, segurança, ginásio, piscina,

jardins

Moradia/apartamento de resort (Quinta do

Lago, Vale do Lobo, Vilamoura)

€200–€500+ Segurança 24/7 do resort,

manutenção viária, acesso a

praia/clube

As taxas de resort na Quinta do Lago e Vale do Lobo financiam a infraestrutura privada que confere a

esses resorts o seu prestígio — segurança gated, paisagismo impecável, perímetro de golfe de

campeonato. Não são negociáveis e sobem aproximadamente com a inflação. Orçamente €3.000–
€6.000 por ano para uma moradia de resort, em cima de qualquer gasto no seu próprio terreno. As

taxas de resort em particular subiram 5%–10% por ano ao longo do ciclo inflacionário pós-2022.

Imóveis em Vilamoura servidos por Infraquinta ou associações de urbanização equivalentes têm

uma taxa anual de urbanização separada de €300–€1.500/ano dependendo do tipo de lote —

distinta de qualquer condomínio de edifício e frequentemente esquecida pelos compradores de

primeira viagem.

Parte 3: Utilities

Eletricidade

Portugal entrou em 2026 com um aumento tarifário regulado pela ERSE de cerca de 1,0% na tarifa

BTN (Baixa Tensão Normal), sobre um dos preços residenciais mais altos da Europa Ocidental (≈

€0,22–€0,25/kWh com impostos para contratos típicos).
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Perfil Fatura mensal típica

Apartamento T1, ocupação ligeira €40–€80

Apartamento T2, todo o ano, sem piscina €80–€150

Moradia T3 geminada com piscina comum €100–€200

Moradia T4, piscina privada, AC intenso no verão €180–€350

Moradia T5+ com aquecimento de piscina, piso radiante €300–€600+

Componentes que vale a pena isolar:

Bomba de piscina sozinha: €40–€80/mês, 6–8 horas/dia em época

Bomba de calor para piscina: +€100–€300/mês na meia-estação

AC: +€100–€250/mês em julho–agosto numa moradia típica

Termoacumulador elétrico sem solar: €30–€80/mês

Água e saneamento

O Algarve enfrenta stress hídrico estrutural, e 2026 trouxe uma atualização tarifária regional das

Águas do Algarve de aproximadamente 2,14%. As faturas situam-se acima das equivalentes de

Lisboa ou Porto porque os municípios fazem passar tanto a tarifa de água em alta como as suas

próprias taxas de saneamento e resíduos.

Perfil Fatura mensal típica

Apartamento T1, uso baixo €15–€25

Habitação familiar, todo o ano, sem piscina €30–€60

Moradia com piscina privada — base €40–€70

Moradia com reposição de piscina + jardim regado, verão €70–€150

Picos com sobretaxa de seca até €200+

A reposição da piscina sozinha, numa fase quente de junho–setembro, acrescenta €30–€100/mês a

menos que a evaporação seja controlada com uma cobertura.

Gás

A maioria das casas algarvias usa botija de butano para cozinha e aquecimento complementar. Gás

natural canalizado está disponível em zonas de Faro, Olhão, Lagos e Portimão mas é raro nas

moradias rurais.

Butano em botija (13 kg): €25–€32 por botija em 2026, durando 1–4 meses para um casal que

cozinha moderadamente
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Gás natural canalizado: €20–€60/mês para uma família típica

Internet, TV e telefone

O mercado português é dominado por MEO, NOS e Vodafone, com a DIGI como challenger de baixo

custo. Orçamente €40–€70/mês para um pacote familiar promocional, subindo para €80–€100 se

acrescentar linhas móveis e TV premium.

Parte 4: Manutenção — O Orçamento Silencioso

Piscina

A piscina é a rubrica de custo mais subestimada.

Item Custo 2026

Manutenção semanal + químicos €80–€200 / mês

Serviço anual alargado (preparação para inverno, abertura) €150–€400 / ano

Substituição da bomba €500–€1.200, a cada 5–8 anos

Areia do filtro €100–€250, a cada 5–7 anos

Célula de eletrólise de sal €600–€1.500, a cada 5–10 anos

Bomba de calor €2.500–€6.000, a cada 8–12 anos

Liner ou repintura integral €8.000–€20.000, a cada 10–15 anos

Anualizando os itens irregulares, preveja €1.500–€3.500/ano em custo de piscina em regime

estacionário para uma piscina-padrão de moradia, mais se for aquecida.

Jardim e rega

Tipo de jardim Custo de jardineiro (2026)

Mediterrânico pequeno / xeriscaping €40–€80 / mês

Jardim de moradia standard, semanal €80–€180 / mês

Jardim grande paisagístico, quinzenal com extras €200–€450 / mês

Adicione: manutenção de rega €100–€300/ano; reposição de plantas €200–€600/ano típico;

trabalho de árvores (tratamento Picudo Rojo das palmeiras, poda de oliveiras) €150–€400/ano.
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Limpeza

As tarifas de limpeza no Algarve em 2026 situam-se nos €15–€20/hora particular, €20–€28/hora

através de agências que tratam da Segurança Social e do turnaround de AL. Uma faxineira típica de

4h/semana: €280–€400/mês. Uma limpeza profunda quinzenal de 4 horas para uma casa de férias

vazia: €140–€200/mês para manter à distância pó, corrosão salina e pragas.

Manutenção AVAC

Manutenção anual de unidades split de AC (limpeza de filtros, verificação de gás, recarga):

Por unidade interior: €40–€80

Moradia T4 típica com 4–6 splits: €200–€450/ano

Telhado, pintura, exterior, reserva estrutural

É aqui que quase todos os proprietários sub-reservam. O ar salino, a UV intensa e o ciclo molhado-

seco do inverno algarvio degradam os exteriores mais depressa do que no interior de Portugal. Uma

reserva realista para depreciação numa moradia típica de €600k anda nos €1.500–€4.000/ano
para cobrir, em base rolante:

Repintura exterior a cada 5–7 anos: €4.000–€10.000

Revisão de telhado + substituição de telhas: €500–€2.500/ano anualizado

Re-vedação e re-pintura de portas/janelas: €500–€1.500/ano anualizado

Reparações de canalização, substituição de termoacumulador: €200–€1.000/ano anualizado

Controlo de pragas

As térmitas (Reticulitermes grassei) são a principal ameaça, sobretudo em moradias antigas com

estruturas de telhado em madeira. Outros assíduos: vespa asiática, lagarta processionária,

escaravelho-vermelho-da-palmeira, formigas sazonais.

Serviço Custo típico 2026

Contrato preventivo anual €150–€400 / ano

Tratamento reativo de térmitas (localizado) €500–€2.500

Injeção de barreira total contra térmitas (severo) €3.000–€10.000+

Prevenção do escaravelho da palmeira (por árvore, por ano) €40–€120
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Alarme e monitorização

Serviço Custo típico 2026

Câmaras inteligentes auto-instaladas (Reolink, Arlo) €0/mês após hardware

Contrato de alarme monitorizado (Securitas Direct, Prosegur) €30–€60 / mês

Premium monitorizado + intervenção €50–€90 / mês

Para uma moradia de aluguer turístico, um contrato monitorizado é praticamente inegociável para o

seguro e a confiança da listagem em AL — orçamente €350–€700/ano.

Parte 5: Seguros
O seguro de edifício é legalmente obrigatório apenas quando há crédito hipotecário ou quando o

imóvel faz parte de um condomínio em propriedade horizontal (em que o próprio condomínio segura

a estrutura). Para moradias isoladas detidas livres de encargos é tecnicamente facultativo — mas

nenhum proprietário sensato dispensa.

Cobertura Prémio anual 2026

Edifício, apartamento T2 €120–€280

Edifício, moradia T3 geminada €200–€450

Edifício, moradia T4 com piscina €350–€800

Edifício, quinta de grande dimensão €800–€2.500+

Recheio (cobertura €50k) €80–€150

Recheio (cobertura €150k) €180–€400

Adicionais relevantes no Algarve:

Cobertura sísmica: vivamente recomendada dado que o epicentro do sismo de Lisboa de 1755

fica ao largo da costa sudoeste. Tipicamente +15%–25% sobre o prémio do edifício.

Cobertura de tempestade/cheia: não trivial junto à Ria Formosa ou em zonas baixas da Lagoa.

Aditamento para alojamento local: obrigatório se registado como Alojamento Local, +20%–35%

sobre a apólice.

Os prémios de renovação derivam 5%–8% por ano se não houver pressão. Refaça cotações pelo

menos a cada dois anos.
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Parte 6: Gestão do Imóvel
Se não vive no imóvel em permanência, tem três opções: conviver com o risco, contratar um

keyholder, ou contratar uma empresa de gestão integral.

Keyholding / caretaker ligeiro

Serviço Custo típico 2026

Visita mensal, correio, entrega de chaves €100–€250 / mês

+ pagamento de faturas e coordenação de contractors €150–€350 / mês

Gestão integral de aluguer turístico (AL)

Para imóveis registados como Alojamento Local, gestores de serviço integral tratam de anúncios,

pricing, calendários, comunicação com hóspedes, check-in/out, coordenação de limpezas, roupa de

cama, consumíveis, triagem de manutenção e entregas fiscais. Estrutura de comissões em 2026:

Modelo Comissão típica

Comissão sobre receita bruta 15%–25%

Comissão sobre líquido (após taxas de plataforma) 18%–30%

Mensalidade fixa + pequena comissão €400–€800/mês + 5–10%

Um T2 em Lagos faturando €40.000/ano a 22% de comissão entrega €8.800 ao gestor — antes das

taxas de limpeza, que são normalmente repassadas aos hóspedes mas limitam a tarifa por noite

atingível se forem fixadas demasiado altas.

Para um tratamento mais aprofundado da decisão de gestão, veja Propriedade e Gestão Sem Mãos.

Parte 7: Viagens Pessoais, Mobiliário e Outras Rubricas
Honestas
O orçamento realista de uma casa de férias no Algarve inclui rubricas que a maioria das folhas de

cálculo ignora.
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Rubrica Orçamento anual

Mobiliário, roupa de cama, refresh de cozinha €2.000–€5.000

Viagens a partir do país de origem (4–8 viagens × €300–€800) €2.000–€5.000

Cabaz de boas-vindas / consumíveis para estadias próprias €200–€600

Carros: aluguer ou seguro "carro algarvio" local + IUC €1.200–€4.000

Proprietários que dizem a si próprios "vamos usar as mesmas toalhas dez anos" estão errados.

Hóspedes de AL esperam roupa de cama de qualidade hoteleira renovada a cada 18–24 meses.

Mesmo famílias em uso privado substituem colchões, sofás e mobiliário exterior a cada 7–10 anos.

Parte 8: Exemplos Trabalhados
Os quatro exemplos abaixo assumem que o proprietário não vive em Portugal a tempo inteiro

(gestão ligeira incluída), que o imóvel está livre de hipoteca (sem seguro de crédito), e os valores

usam pressupostos médios para 2026.

Exemplo A — Apartamento T2 de €280.000, Carvoeiro

Rubrica Custo anual

IMI (VPT €170k × 0,30%) €510

AIMI €0

Condomínio (piscina comum, prédio médio) €1.200

Eletricidade (€80 médio) €960

Água (€30 médio) €360

Internet/TV €540

Seguro (edifício + recheio) €280

Limpeza (ligeira, quinzenal quando vazio) €1.200

Contrato de pragas €180

Gestão ligeira / keyholder €1.200

Refresh de mobiliário / pequena manutenção €700

Representante fiscal (se residente fora da UE) €200

Total €7.330
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Intervalo realista: €4.500–€7.500/ano (limite inferior: ocupação ligeira, sem gestão, proprietário

residente na UE — sem representante fiscal).

Exemplo B — Moradia T3 geminada de €450.000, Lagos

Rubrica Custo anual

IMI (VPT €290k × 0,30%) €870

AIMI €0

Condomínio (conjunto, piscina comum) €1.800

Eletricidade €1.800

Água €600

Internet/TV €600

Seguro €450

Limpeza €2.400

Jardim (pequeno) €600

Pragas + alarme €600

Reserva de manutenção €1.500

Gestão ligeira €1.800

Refresh de mobiliário €1.200

Representante fiscal (fora da UE) €250

Total €14.470

Intervalo: €7.000–€11.000/ano com ocupação plena pelo proprietário e residência na UE; €11.000–

€15.000 com gestão de não-residente e setup AL.
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Exemplo C — Moradia T4 com piscina de €850.000, Vilamoura

Rubrica Custo anual

IMI (VPT €530k × 0,36%) €1.908

AIMI (proprietário singular, excesso modesto sobre VPT €600k) €0–€500

Taxa de urbanização Vilamoura / tipo-Infraquinta €600

Eletricidade (AC intenso + bomba de piscina) €3.000

Água (piscina + rega) €1.200

Internet/TV €720

Seguro (moradia, piscina, recheio) €750

Manutenção de piscina + reserva €2.200

Jardim €1.800

Limpeza (4 h/semana) €3.600

Manutenção AVAC €350

Pragas + alarme €900

Reserva de manutenção / depreciação €3.500

Gestão ligeira €2.400

Refresh de mobiliário €2.500

Viagens (6 viagens) €3.000

Representante fiscal (fora da UE) €300

Total €28.728

Excluindo viagens pessoais e refresh de mobiliário — i.e. custo de manutenção puro — o intervalo é

€13.000–€22.000/ano.

Exemplo D — Quinta T6 de €3.500.000, Quinta do Lago

Este é o exemplo onde a maior parte do marketing quebra. Orçamentos de brochura de €40.000–

€80.000/ano para uma quinta na Quinta do Lago não estão errados — são apenas números de saída
de caixa que ignoram a reserva de depreciação que um proprietário competente está a financiar.

Despir a reserva para embelezar uma brochura é o equivalente financeiro a deixar o edifício

degradar-se.
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Rubrica Custo anual

IMI (VPT €2,0M × 0,36%) €7.200

AIMI (singular: 0,7% sobre €400k + 1,0% sobre €1M) €12.800

AIMI (casal, conjunto: 0,7% sobre €800k) €5.600

Taxas de resort Quinta do Lago €3.000–€5.000

Eletricidade €6.000–€10.000

Água €2.400–€4.500

Piscina (grande + aquecimento + reserva) €4.500–€7.000

Jardim (extenso) €4.000–€8.000

Limpeza (housekeeping completo) €8.000–€15.000

Seguro €1.800–€3.500

AVAC, alarme, pragas €2.000–€3.500

Reserva manutenção / depreciação (≈ 1% do valor) €25.000–€50.000

Gestão integral €6.000–€15.000

Refresh de mobiliário €5.000–€10.000

Viagens €4.000–€8.000

Representante fiscal (fora da UE) €400

Intervalo total €90.000–€160.000+ /ano

Custo total realista: €45.000–€90.000/ano em saídas de caixa mais outros €25.000–

€50.000/ano em reservas honestas de depreciação que devia estar a financiar mesmo que não

esteja a passar o cheque todos os anos. Os €40k–€80k "tudo incluído" propagados por algum

marketing da Quinta do Lago só são atingíveis adiando capex — que se vai compor numa fatura de

remodelação de seis dígitos antes de vender.

Parte 9: Custos Escondidos e Esquecidos
Uma lista curta de itens que não aparecem em nenhuma brochura de mediador e que

desproporcionadamente arruínam orçamentos de proprietários.

1. Reavaliação de VPT após obras significativas. Uma ampliação de €200k pode deslocar o VPT o

suficiente para empurrar o IMI anual em várias centenas de euros e cruzar o limiar do AIMI.
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2. Surpresa de AIMI. Proprietários que compram um segundo imóvel no Algarve cruzando o VPT

combinado para lá dos €600k (singular) ou €1,2M (casal) só descobrem o AIMI quando chega a

carta de setembro. Os casais devem sempre verificar se a titularidade conjunta ou separada é

mais eficiente.

3. Obras maiores decenais. A cada 8–12 anos, uma moradia significativa precisa de uma

intervenção de cinco dígitos: telhado, repintura, repintura de piscina, substituição de AC. Quem

não fez reserva enfrenta um choque pontual.

4. Risco cambial. Um proprietário não-EUR que financia operações a partir de contas em GBP, USD

ou CAD pode ver os custos efetivos oscilar 8%–15% num ano apenas por FX.

5. Comissões de manutenção bancária. Os bancos portugueses cobram €5–€15/mês por contas

de não-residente (vs. praticamente grátis para residentes em pacotes de depósito mínimo).

6. Honorários de representante fiscal. €150–€400/ano, e obrigatório apenas para proprietários
com residência fiscal fora da UE/EEE. Proprietários residentes na UE/EEE não precisam de

representante. A ideia propagada nalguns guias de que "todos os não-residentes precisam de

representante fiscal" está errada — aplica-se apenas a residentes de países terceiros (Reino

Unido, EUA, Canadá, Suíça, Brasil, etc.).

7. Exposição a Mais-Valias na venda. Desde a reforma de 2023, os vendedores não-residentes

são tributados na mesma base que os residentes: 50% da mais-valia líquida entra no IRS

português a taxas progressivas (com o rendimento mundial a contar apenas para determinação

da taxa). A velha lenda dos "28% sobre 100% da mais-valia" está errada e está errada desde 2023.

A Lei 9-A/2026 alargou ainda a isenção por reinvestimento em HPP a mais-valias reinvestidas em

habitação destinada a arrendamento de renda moderada (≤ €2.300/mês).

8. Aumentos de condomínio indexados à inflação. As taxas de resort em particular subiram 5%–

10% por ano ao longo do ciclo inflacionário pós-2022.

9. Danos no fim do arrendamento. Hóspedes de AL que danificam frequentemente contestam, e a

gestão do depósito do gestor raramente cobre tudo.

Parte 10: Estratégia de Depreciação e Reserva
A forma profissional de pensar imóvel algarvio é orçamentá-lo como um operador hoteleiro: uma

reserva constante de 1%–2% do valor do imóvel por ano para despesas de capital sobre a

estrutura, sistemas mecânicos, acabamentos e FF&E (mobiliário, equipamentos, fixtures).

Valor do imóvel Reserva anual recomendada

€300.000 €3.000–€6.000

€600.000 €6.000–€12.000

€1.000.000 €10.000–€20.000

€3.000.000 €30.000–€60.000
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Não vai gastar isto todos os anos. Vai gastá-lo num ciclo rolante de 8–12 anos. Trate-o como uma

transferência para uma conta "reserva" separada, não como uma despesa opcional.

Parte 11: Receita de AL para Compensar (Em Breve)
Se o imóvel está registado como Alojamento Local e ativamente comercializado:

Yields brutos em boas microzonas do Algarve situam-se em 6%–10% do valor do imóvel

anualmente

Taxas de plataforma (Airbnb, Booking) comem 3%–18%

Comissão de gestão come 15%–25% do restante

A limpeza é tipicamente repassada a hóspedes mas limita a tarifa por noite atingível

Estatuto regulatório em 2026. O AL no Algarve opera ao abrigo do DL n.º 76/2024, em vigor desde 1

de novembro de 2024. O quadro de 2024:

Revogou as restrições do Mais Habitação sobre AL

Eliminou inteiramente a CEAL (Contribuição Extraordinária sobre o Alojamento Local)

Removeu a renovação quinquenal — os registos são agora permanentes, sujeitos a contenção

municipal

As licenças de AL transferem-se com o imóvel para o novo proprietário (uma mudança material

face ao regime pré-2024 — a maioria dos guias mais antigos ainda erra isto)

Devolveu a regulação de contenção e áreas de crescimento aos municípios

O Regulamento (UE) 2024/1028 sobre partilha de dados para alojamento de curta duração aplica-se

a partir de 20 de maio de 2026. Exige aos Estados-Membros que criem um ponto de entrada digital

único para a atividade mensal do anfitrião, um número único de registo exibido em cada anúncio, e

sanções para anfitriões e plataformas em incumprimento. O ato de transposição português está

pendente em meados de 2026.

Tributação da receita de AL. Sob o regime simplificado (a opção por defeito para a maioria dos

pequenos proprietários) a base tributável é 35% da receita bruta de AL, tributada a taxas

progressivas de IRS para residentes ou, para não-residentes, com a consideração do rendimento

mundial a aplicar-se para determinação da taxa. Sob contabilidade organizada deduz custos reais à

receita — viável apenas para carteiras de AL maiores.

Um T3 geminado em Lagos de €450.000 faturando €30.000 pode entregar líquido €10.000–
€16.000 ao proprietário depois de plataforma, gestão, limpeza, IMI, condomínio, utilities e impostos.

Isso cobre a maior parte do custo de manutenção para um proprietário que usa o imóvel 4–6

semanas por ano. Não gera tipicamente yield acima do custo de propriedade totalmente carregado

— aproxima o custo líquido de manutenção de zero. Leia a aritmética arrendar-vs-comprar

honestamente em Comprar para Habitar vs Comprar para Arrendar.
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Parte 12: Realidade da Venda
Aqui está a aritmética dura. Assuma uma moradia de €600.000 detida por dez anos. O custo

honesto de manutenção (impostos, condomínio, utilities, reserva de manutenção, seguros, gestão

ligeira) ronda os €16.000/ano — €160.000 ao longo da década. Some cerca de €40.000 em custos

iniciais de aquisição (veja Impostos e Custos), mais uma provável comissão de venda de 5%–6% e

Mais-Valias portuguesas (50% da mais-valia a taxas progressivas).

Para o proprietário ficar net positive em termos reais, o imóvel tem de valorizar mais de ~30% em

termos reais ao longo de dez anos depois de custos de venda e imposto. O Algarve entregou isso

nalgumas décadas recentes. Não entregou noutras. O objetivo não é ser pessimista — é reconhecer

que o imóvel está a trabalhar arduamente todos os anos só para ficar empatado.

Parte 13: Táticas de Redução de Custos Que Funcionam

1. PV solar (e bateria)

O Algarve está entre as melhores localizações solares da Europa — mais de 300 dias de sol por ano.

Um sistema residencial de 4–6 kWp custa €8.000–€16.000 instalado em 2026, com

armazenamento em bateria a acrescentar €4.000–€8.000. O armazenamento em bateria beneficia

de IVA reduzido a 6% e de um apoio nacional até €1.650 por sistema de bateria.

Payback no Algarve: 4–7 anos apenas solar, 6–8 anos solar + bateria. O sistema continua a produzir

durante 20+ anos. Para uma moradia ocupada pelo proprietário todo o ano, é a despesa de capital

com maior ROI disponível.

2. Cobertura de piscina

Uma cobertura de piscina automática ou manual de €1.500–€3.500 corta a evaporação em 70%–

95%, reduz para metade o uso de químicos, reduz a perda de calor na meia-estação, e elimina a

remoção diária de detritos. Payback em água, químicos e limpeza poupados: 2–4 anos.

3. Termostatos inteligentes e sensores de presença

Para casas de férias vazias, termostatos inteligentes simples e sensores de movimento impedem o

AVAC de funcionar desnecessariamente e alertam para fugas. Custo: €200–€600. Poupança: €300–

€800/ano numa moradia ocupada metade do ano.

4. Revisão anual de seguros

Refaça cotações pelo menos a cada dois anos; mudar de seguradora costuma poupar 10%–25%.

5. Autogestão vs outsourcing

Se está baseado na UE, semi-reformado e visita 6+ vezes por ano, a autogestão (faxineira própria,

jardineiro próprio, keyholder próprio) tipicamente poupa €3.000–€6.000/ano vs outsourcing

integral numa moradia de gama média. O trade-off é o seu tempo e stress.
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6. Tarifa elétrica inteligente e time-of-use

Mudar para uma tarifa Bi-Horária ou Tri-Horária e deslocar a bomba de piscina e o termoacumulador

para janelas de vazio corta as faturas de eletricidade 8%–20% em moradias de uso intenso.

7. Contestar o VPT

Se o seu VPT foi fixado no topo do ciclo (2018–2022) mas transações recentes comparáveis na sua

microzona sugerem que os valores arrefeceram, pode pedir reavaliação. Bem feito, baixa o IMI

permanentemente.

8. Estruturação AIMI conjunto vs separado

Para casais que cruzam a linha de €1,2M de VPT combinado, a decisão de estruturação (declaração

conjunta; separação de regimes de bens; quotas relativas de propriedade) vale dinheiro real numa

detenção longa. Vale uma sessão com um consultor fiscal português antes da escritura.

Conclusão
Ser proprietário no Algarve é, nos seus melhores dias, um genuíno dividendo de estilo de vida — sol,

mar, golfe, calma, gastronomia. É também uma obrigação financeira que premeia os proprietários que

planeiam e pune os que improvisam.

Os números deste guia são intervalos, não promessas, mas são honestos. Use-os para construir o

seu orçamento anual, financiar uma conta de reserva real, e fazer o imóvel trabalhar com as suas

finanças em vez de contra elas.

Se está prestes a comprar: escreva o seu custo anual projetado usando as tabelas de exemplo acima,

multiplique por dez, e adicione ao preço de compra. Esse é o número real. Se o estilo de vida ainda

valer a pena nesse número, compre com confiança. Se não, vá-se embora, ou compre mais pequeno.

De qualquer forma, está agora mais informado do que 90% do mercado.

Leitura relacionada
Impostos e Custos de Compra de Imóveis em Portugal — a referência canónica para custos de

aquisição (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, crédito).

Propriedade e Gestão Sem Mãos — profundidade operacional sobre o outsourcing do trabalho

que este guia precifica.

Segunda Casa em Portugal — o enquadramento honesto da decisão de segunda casa, com

auditorias de caso de uso.

Quando Comprar Imóvel em Portugal Não Faz Sentido — doze perfis em que a matemática do

custo de manutenção aponta para arrendar.

Guia do Comprador Avesso ao Risco — as sete categorias de risco e mitigações precificadas que

evitam as piores surpresas.
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Como a 2nd Haus pode ajudar
Realizamos auditorias de custo de propriedade para atuais e potenciais proprietários no Algarve.

Uma única chamada de 90 minutos produz um stack anual de custos de uma página para o seu

imóvel específico — IMI à taxa municipal correta, AIMI modelado para a sua estrutura de propriedade,

condomínio e taxas de resort verificadas junto da gestora, utilities e manutenção benchmarked face

a imóveis comparáveis, reserva de depreciação dimensionada à idade e acabamento, e net-yield de

AL modelado se relevante.

As auditorias têm preço a partir de €450, reembolsável contra qualquer contratação subsequente.

Para proprietários a considerar vender, mudar de uso privado para AL, ou reestruturar a propriedade

antes de uma segunda aquisição os empurrar para AIMI, a chamada paga-se tipicamente várias

vezes.

Se quer os números corridos sobre a sua situação específica, entre em contacto.

Fontes

Fontes primárias

Decreto-Lei n.º 76/2024 — Diário da República — quadro atual do AL

Regulamento (UE) 2024/1028 — EUR-Lex — regulamento europeu de dados de aluguer de curta

duração, aplicável a 20 de maio de 2026

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — Diário da República — pacote fiscal habitação 2026

PwC Portugal — Guia Fiscal 2026, IMI / AIMI

Banco de Portugal — limites LTV, DSTI e maturidade

ERSE — tarifas reguladas 2026

Águas do Algarve — estrutura tarifária 2026

Leitura complementar

Portugal Property Tax Calculator: IMI, AIMI & IMT 2026 — Portutax

Portugal tax in 2026 — Blevins Franks

IMI in Portugal: Everything Property Owners Need to Know — Belion Partners

Maintenance Costs for Your House and Swimming Pool in Portugal — Lagos Homes

Running Costs Owning Property in Algarve Portugal — Exclusive Algarve Villas

ERSE announces electricity tariffs in 2026 — EDP

Water prices rise in the Algarve — The Portugal News

Home Insurance in Portugal 2026 — C1 Brokers

The ROI of Solar Panels in Algarve — Voltaicos

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/tax-guide/2026/imi-aimi.html
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.erse.pt/
https://www.aguasdoalgarve.pt/
https://www.portutax.com/news/portugal-property-tax-calculator-how-to-estimate-imi-aimi-and-imt-in-2026-77
https://www.blevinsfranks.com/portugal-tax-in-2026/
https://www.belionpartners.com/imi-in-portugal-key-facts-costs-and-tips-for-property-owners
https://www.lagoshomes.net/post/maintenance-costs-house-with-pool-in-portugal
https://www.exclusivealgarvevillas.com/en/own/portugal-property-maintenance-costs
https://edp.com/en/investors/investor-information/market-notifications/erse-announces-electricity-tariffs-2026-and
https://www.theportugalnews.com/news/2026-01-08/water-prices-rise-in-the-algarve/941686
https://c1brokers.pt/en/house-insurance-in-portugal/
https://voltaicos.pt/blog-pv-systems/roi-of-solar-panels-in-algarve/
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Fiscal Representation for Non-Resident Property Owners in Portugal 2026 — BPA Property

Quinta do Lago Portugal: luxury living, property prices and expat life — idealista/news

Última atualização: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Este

guia é refrescado semestralmente ou quando ocorram alterações legislativas materiais (OE, quadro
AL, limiares AIMI, regras de representação fiscal).

https://www.bpaproperty.com/en/blog/fiscal-representation-portugal-non-resident-property-owners-2026/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes

