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TL;DR

e A narrativa do "mercado amigo dos estrangeiros” & um residuo de marketing. Em 2026, um nao
residente paga aproximadamente o dobro do imposto de entrada de um portugués que compra
primeira casa para o mesmo imével — e a diferenca vai alargar quando a Lei 9-A/2026 entrar em
vigor operacional.

e O custo real total de entrada para um comprador nao residente em primeira aquisicdo, em 2026,
situa-se entre 9-13% do pre¢o, ndo os 7-8% anunciados. Numa compra de €500.000 isso
representa uma diferenga de €10.000 a €25.000, quase toda evitavel com planeamento.

e O IMT plano de 7,5% para nao residentes esta em lei (Lei 9-A/2026, 6 de margo), o decreto foi
promulgado a 12 de maio de 2026, mas ainda nédo esta operacional. Que regime se aplica
depende da data em que a sua Escritura for assinada.

Indicador-chave 2026: Os compradores estrangeiros representaram 27,6% das casas vendidas em

Portugal em 2025 — a quota mais baixa em quatro anos, em queda desde o pico de 31% em 2023. A
frase "um em cada trés compradores é estrangeiro’ ja esta desactualizada ha duas iteragdes. (Fonte:
INE, 24 de margo de 2026.)

Introducio: O Equivoco Que Este Guia Substitui

Quase todos os guias em inglés escritos para o comprador estrangeiro em primeira aquisicdo em
Portugal comegam da mesma forma. Sol, advogados que falam inglés, auséncia de restricdes a
propriedade, registo digital, estabilidade da UE. Tudo tecnicamente verdadeiro. Nada disso tem
qualquer impacto sobre se vai pagar €20.000 a mais, assinar um contrato sobre um imével com uma
ampliagéo n&o autorizada, ou descobrir na mesa da Escritura que a sua factura de IMT & €15.000
superior ao que a sua folha de célculo dizia.

O enquadramento "mercado amigavel” é a ideia mais cara do género. Produz um comprador que
chega descontraido, confia no agente do anunciante, aceita o "advogado de confianga” do agente, e
orga impostos que ja nao se aplicam. E também o enquadramento que todo o ecossistema
transaccional em Portugal — agentes imobiliarios, representantes de promotores, consultores de
relocacgao, servigos de “revisdo juridica gratuita” — tem razdes estruturais para manter vivo. Sdo

pagos quando o senhor assina.

Este guia segue a linha oposta. Como comprador estrangeiro em primeira aquisicdo em 2026, esta
a operar num mercado reprecificado para residentes, com excepg¢des que funcionam para si
apenas se as planear, e numa infra-estrutura transaccional construida em torno dos vendedores.
O trabalho nao é aprender como é Portugal; é aprender onde o dinheiro escorre e quais as duas ou
trés decisdes que toma nos primeiros noventa dias que determinam se paga 9% acima do prego
anunciado ou 13%.

O publico-alvo deste guia € o comprador na faixa €250.000-€750.000 a procura de primeira casa
em Portugal — tipicamente do Reino Unido, Francga, Alemanha, Paises Baixos, Estados Unidos ou Brasil
— a olhar para Lisboa, Porto, Algarve, Costa de Prata ou Alentejo costeiro. Pode estar a relocar-se, a
dividir o tempo entre paises, a antecipar a reforma, ou a comprar uma base de longo prazo. O guia
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néo é para puros investidores (ver invest-in-the-algarve), compradores que recorrem a estruturas
societarias (buying-as-individual-vs-through-a-company), nem para compradores ainda indecisos
sobre se devem comprar de todo (when-buying-does-not-make-sense) — leia este Ultimo primeiro
se a resposta ainda estiver genuinamente em aberto.

O que se segue: os nimeros de 2026, o conjunto documental que apanha fraudes, a pilha real de
custos, a realidade do financiamento para um candidato n&o residente, e os trés erros que explicam
a maior parte das perdas dos compradores estrangeiros.

1. O Mercado em 2026 — O Que Dizem os Numeros

Indicador Valor Periodo Fonte
Mediana nacional de venda €2.076/m? Ano completo INE, abril 2026
2025

Mediana Q4 2025 €2198/m? Q4 2025 INE

Mediana Grande Lisboa €3.439/m*> 2025 INE

Mediana Algarve €3.139/m? 2025 INE

Mediana Area Metropolitana do Porto €2.305/m*> 2025 INE

Lisboa cidade, comprador domiciliado em Portugal €4.813/m? 2025 INE

Lisboa cidade, comprador domiciliado no €6.026/m? 2025 INE

estrangeiro

Quota estrangeira nas transaccdes 27,6% 2025 INE, margo
2026

indice de pregos pedidos YoY +10,8% maio 2026 idealista

Euribor 6M (indice dominante em crédito) 2,548% 13 maio 2026 EMMI / BPstat

Trés pontos a destacar:

A frase "um em cada trés compradores é estrangeiro” esta errada. A quota estrangeira atingiu o
pico de 31% em 2023 e caiu durante trés anos consecutivos até aos 27,6%. A maior parte da
cobertura em inglés ainda nao reparou.

Os estrangeiros pagam um prémio de 25% por metro quadrado na capital. A reparticao do INE
para Lisboa cidade mostra compradores domiciliados no estrangeiro a €6.026/m? versus €4.813/m?
para compradores domiciliados em Portugal sobre a mesma estatistica. Parte &€ composigao (os
estrangeiros concentram-se nas freguesias prime). Parte é informacional — os estrangeiros oferecem
mais perto do valor pedido, aceitam a avaliagdo do agente do anunciante e raramente desistem. A
segunda parte é corrigivel.

2nd Haus - Bundle 5/66



A via imobiliaria do Golden Visa fechou em outubro de 2023 e os pregos ndo cairam.
Desapareceram €700M—-€900M de procura anual da extremidade superior de Lisboa e do Algarve, e
o vazio foi preenchido por compradores UE (sem necessidade de visto), compradores americanos de
estilo de vida (frequentemente a dinheiro), e por um mercado doméstico que finalmente passou a
poder licitar sem um suporte permanente de investimento estrangeiro por baixo. Quem tem
planeado uma correcgdo dos precos portugueses tem estado errado todos os anos desde entéo.

2. O Processo de Compra — Dez Passos, Calendario Real

Uma transacgao financiada de nao residente leva 10—-14 semanas entre proposta aceite e entrega das
chaves. A dinheiro comprime-se para 4—6. Em planta estende-se a 18—36 meses e a um conjunto
separado de riscos (solvéncia do promotor, seguro caugéo sobre sinais, garantias de conclusdo) que
este guia ndo aborda.

Passo

O que é

Tempo realista

1. NIF

2. Conta bancéria

3. Visitas + shortlist

4. Proposta

5. Due diligence

6. CPCV

7. Aprovagao do
crédito

8. IMT e Imposto do
Selo

9. Escritura

10. Registo e
actualizagdo do IMI

Ndmero de contribuinte portugués; compradores extra-UE
nomeiam representante fiscal nesta fase

Necessaria para pagar IMT e o restante na escritura

Minimo duas deslocagdes; mercado actual comprime para
4-8 semanas

Escrita, com prazo, sinal de reserva reembolsavel de €2k—
€5k

Advogado obtém Caderneta, Certidéo, Licenga de
Utilizagao, certificado energético, actas de condominio,
estatuto AL

Contrato-promessa; sinal (10-20%) pago; clausula de
financiamento se houver crédito

Oferta formal do banco

Nas Finangas, 24-72h antes da escritura; levar prova ao
notario

Escritura no notéario ou Casa Pronta; restante pago

Actualizagdo no Registo Predial; alteragéo da matriz IMI

1-4 semanas

1-3 semanas

4-8 semanas

1semana

2—-4 semanas

1 dia para assinar,
apos diligéncia

4-8 semanas (em
paralelo com 4-6)

1semana

1dia

2-4 semanas

O estrangulamento, todas as vezes, € o passo 5. O agente vai empurra-lo para o passo 6 antes do 5

estar honestamente concluido. Aguente a posigao: 21-30 dias entre aceitagéo da proposta e
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CPCV é a janela minima para uma diligéncia verdadeira. Mais apertado do que isso é o calendario

do vendedor, ndo o seu.

3. Documenta¢io — O Que o Seu Advogado Tem de Ver

Documento

Emitido por

Porque importa

Caderneta Predial

Certidao Permanente do
Registo Predial

Licenga de Utilizagao

Certificado Energético

Ficha Técnica de
Habitagao

Actas de condominio (3
anos)

Registo AL (se aplicavel)

Certidao de nao divida
(vendedor)

Certidao de dividas de

condominio

Extracto do PDM

Financas

Conservatoria

Camara Municipal

Perito registado na

ADENE

Camara

Administragao de

condominio

RNAL / Turismo de
Portugal

Financas

Administracao

Camara

Descricao fiscal, VPT, titular inscrito — tem de
coincidir com a Certidao

Descricao juridica, encargos, hipotecas, serviddes,
cadeia de titularidade

O imoével é legalmente habitavel — muitas

construgdes rurais ndo tém

Classe A+ a F; obrigatério; valido 10 anos

Especificacdes técnicas para construgdes

concluidas depois de 30 de margo de 2004

Derramas, litigios, dividas

Transmissibilidade e contengéo municipal

Vendedor ndo tem dividas de IMI/IMT

Inexisténcia de quotas em atraso

O que pode/ndo pode ser construido — critico para
rasticos e ruinas

Um vendedor que n&o consiga produzir os itens 1-5 em 14 dias estd desorganizado ou a esconder

alguma coisa. Ambos levam a mesma resposta: renegociar o calendério ou desistir. O custo de

desistir nesta fase é o sinal de reserva (€2k—€5k) e a taxa do perito. O custo de prosseguir € em

aberto.

4. Custos e Impostos — A Pilha Real

Os custos totais de transacgdo para um comprador estrangeiro ndo residente em primeira aquisigao

em 2026 situam-se em 9-13% do pre¢o, dependendo de o regime plano de 7,5% de IMT estar
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operacional na data da sua Escritura. O valor de 7-8% que ainda aparece na maioria dos guias
estrangeiros reflecte a tabela progressiva pré-2026 e ha meses que deixou de ser actual.

4.1 IMT — Imposto Municipal sobre as Transmissées

Imposto de transmisséo, pago pelo comprador sobre o maior entre o prego declarado e o VPT.
Escal®es indexados +2% para 2026 (Oficio Circulado AT n.° 40129/2026).

Residentes, habitagéo prépria e permanente (HPP), continente:

Preco (€) Taxa marginal Parcela a abater (€)
Até 106.346 0% -

106.346 —145.470 2% 226,92

145.470 —198.347 5% 6.491,02

198.347 — 330.539 7% 10.457,96

330.539 - 660.982 8% 13.763,35

660.982 - 1150.853 6% (plana) -

Acima de 1150.853 7,5% (plana) -

Residentes, ndo-HPP (habitacdo secundaria), continente: mesma estrutura, sem isen¢édo do
primeiro escaléo, parcelas a abater ligeiramente diferentes. Os escaldes superiores sdo 6% plano
(€633.931-€1150.853) e 7,5% plano acima de €1.150.853.

A isengao HPP no primeiro escaldo é €106.346 para 2026 (contra €104.261 em 2025). Varios guias

concorrentes ainda citam o valor antigo.

4.2 O IMT plano de 7,5% para nao residentes — o que a imprensa baralhou

Estado (15 de maio de 2026): aprovado como Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo. O decreto-lei
autorizado complementar com regras operacionais foi promulgado a 12 de maio de 2026 e deve ser
publicado em Diério da Republica até 2 de setembro de 2026. Até & publicagdo em DR, o regime
plano de 7,5% nao esta operacional — escrituras assinadas hoje ainda aplicam a tabela progressiva
em vigor.

Quando operacional, o regime impde um IMT plano de 7,5% sobre qualquer aquisi¢géo, por néo
residente, de imével urbano habitacional, independentemente do prego, com cinco excepgdes:
1. O comprador ja é residente fiscal em Portugal & data da aquisigéo.

2. O comprador torna-se residente fiscal em Portugal no prazo de 2 anos apds a aquisi¢ao
(reembolso de IMT mediante requerimento).

3. O comprador é emigrante portugués que adquire habitagdo em Portugal (definicdo operacional
pendente do DL).
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4. O imbvel é arrendado em "renda moderada” (< €2.300/més) no prazo de 6 meses apods a
aquisicéo, por pelo menos 36 meses nos primeiros 5 anos.

5. Comprador em servico oficial do Estado portugués no estrangeiro.

Duas consequéncias operacionais:

e Se conseguir comprometer-se de forma credivel a tornar-se residente fiscal em 24 meses, pode
assinar agora sob qualquer dos regimes e pedir reembolso depois. O roll-over HPP e os escalbes
de habitacéo prépria aplicam-se na entrada ou no reembolso.

e Se estéd a comprar puramente como segunda habitagao de néo residente, a diferenca entre
assinar em julho de 2026 (DL provavelmente publicado) e junho de 2026 (ainda em tabela antiga)
é material. Acompanhe a data de publicagcdo em DR e ajuste a Escritura em conformidade.

A marca "Construir Portugal” que possa ter visto na imprensa é o rétulo politico do pacote
governamental de setembro de 2025; o instrumento juridico é a Lei 9-A/2026. O enquadramento
popular de que a lei “introduz” os 7,5% também estéa errado — os 7,5% ja existiam como taxa marginal
HPP méaxima acima de €1.150.853. O que a lei faz é aplica-los de forma plana, a todas as aquisi¢des
de ndo residentes, com as excepgdes acima.

4.3 Exemplos calculados (continente, apés publicagao do DL)

Imposto L.
. Notario+  Advogado Entrada
Cenario Preco IMT do Selo .
Registo (~1,2%+IVA) total
(0,8%)
Residente, HPP €300.000 €£9.541 €2.400 €1.200 €4.428 ~€17.569
(5,9%)
Residente, €300.000 €13.800 €2.400 €1.200 €4.428 ~€21.828
secundéria (7.3%)
Nao residente, €300.000 €22.500 €2.400 €1.200 €4.428 ~€30.528
plano 7,5% (10,2%)
Nao residente, plano €500000 €37500 €4.000 €1500 €7.380 ~€£50.380
75% (101%)
Nao residente, plano €750.000 €56.250 €6.000 €1.500 €11.070 ~£74.820
7,5% (10,0%)
N&o residente, €750.000 ~€48750 €6.000 €1.500 €11.070 ~€67.320
transitério (tabela (9,0%)

antiga, €750k

secundaria)

O 7,5% plano acrescenta cerca de €7.500 numa compra de €750k face a tabela superior pré-
existente, mais de €13.000 numa compra de €500k, e €8.700 numa segunda casa de €300k.
Material em todos os patamares de preco que este guia cobre.
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4.4 IMT Jovem — comprador HPP em primeira aquisicdo com menos de 35 anos

Isencdo total de IMT e Imposto do Selo até €330.539. Isencéao parcial de €330.539 a €660.982:
apenas a parte acima de €330.539 é tributada a taxa marginal HPP de 8%. Acima de €660.982 o
beneficio extingue-se totalmente. Elegibilidade: comprador <35; primeira aquisi¢ao de HPP; n&o foi
titular de outra habitagdo nos 3 anos anteriores; ndo é dependente fiscal no ano da aquisigéo.
Também isenta os emolumentos do registo na primeira aquisi¢ao e a respectiva hipoteca.

Os tectos de €405.073 / €810.028 que pode ver em guias concorrentes estdo errados — esses
valores sdo um rascunho desactualizado ou uma confuséo de actualizag&o inflacionaria. O Portal das
Finangas e a Lei 9-A/2026 confirmam €330.539 / €660.982.

4.5 Outros custos de entrada
e Imposto do Selo: 0,8% sobre o prego; 0,6% sobre o capital do crédito (empréstimos a 5+ anos).
e Notario, escritura, registo: €700-€1.500 em Casa Pronta, €1.000-€1.800 em notério privado.
e Advogado: 1-15% do preco + IVA 23%, minimo €2.500-€3.500.
e Avaliagao bancaria: €250-€450.
e Tradutor ajuramentado (escritura): €150—€350 se o portugués for fraco.

* Representagao fiscal (extra-UE): €150-€400/ano de forma continua.

4.6 Custos recorrentes (anuais)
¢ IMI: 0,3%-0,45% do VPT (urbano); 0,8% (rustico). Lisboa 0,3%, Porto 0,324%; municipios do
Algarve variam por camara.

e AIMI: comega acima de €600.000 de VPT individual (€1,2M conjunto). Escalées 0,7% / 1,0% / 1,5%.
A maioria dos compradores de primeira casa na faixa €250k—€750k nunca acciona AIMI sobre

um Unico imével.

e Condominio: €40-€300/més tipico em apartamento; €100-€700/més em comunidades com

piscina/resort.

e Seguro multirriscos: €150-€400/ano apartamento tipico, mais para moradias.

5. Financiamento — A Realidade do Nio Residente

Sim, um néo residente consegue obter crédito hipotecario em Portugal. Ndo, as condi¢gdes ndo séo as
dos residentes, e nao, a taxa anunciada n&o & a que vai pagar.
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5.1 Condigdes tipicas em 2026

Parametro Residente Nao residente
LTV méaximo 90% (HPP) / 80% (secundaria) 60-75% (pratica de mercado; ndo ha
tecto legal)
Prazo maximo 40 anos (limite de idade tipicamente 75 30 anos
no final)
Spread sobre 05-12pp 1,0-15 pp
Euribor
Tecto DSTI 50% (macroprudencial BdP) bancos aplicam tipicamente 30-35%
Teste de stress indice + 3 pp indice + 3 pp (em revisao para subir em
BdP 2026)

Fixings Euribor — 13 de maio de 2026 (EMMI / BPstat):

e 3M:2,283%

* 6M:2,548% — indice dominante no stock de crédito HPP variavel portugués (39,4% dos
contratos HPP varidveis, BdP margo 2026)

e 12M: 2,860%

Quando citar um valor da Euribor, indique sempre a data — estes fixings mexem-se semanalmente. O
6M é aquele a que a maior parte dos bancos indexa o seu contrato.

Taxa all-in indicativa para nao residente, 6M + spread 1,2 pp: ~3,75% em meados de maio de 2026.
Acrescente 0,4-0,6 pp se o perfil for rendimento ndo-EUR ou trabalhador independente.

5.2 No que insistir, por esta ordem
1. Decision in Principle (DIP) antes de qualquer proposta. Nao custa nada. Diz-lhe que bancos
emprestam e a que LTV antes de ter qualquer compromisso emocional.

2. Trés bancos, ofertas concorrentes por escrito. Os spreads variam 0,3-0,5 pp entre instituicdes
para o mesmo comprador. A diferenga de €30.000-€40.000 ao longo da vida do crédito é
normal.

3. Clausula de financiamento no CPCV. Sem ela, uma recusa de crédito coloca-o como parte
incumpridora e o sinal (tipicamente 10%) é perdido.

4. Teste-se a si proprio a indice + 3 pp. Se uma taxa de 5,5%+ o quebrasse, a taxa nominal mais
baixa do banco é irrelevante — ndo deve contrair esse montante.

5. Seguro de vida que controla. Os bancos integram apdlices préprias que raramente sdo as mais
baratas; verifique se pode substituir por cobertura externa conforme.
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5.3 Documentos que o banco vai querer

Passaporte, NIF, comprovativo de morada, Gltimos 3 recibos de vencimento ou 2 anos de declaragdes
fiscais, Gltimos 6 meses de extractos bancérios, certificado fiscal do pais de origem (HMRC SA302 /
avis dimposition [ IRS 1040), relatério de crédito, formularios FATCA/CRS.

6. Juridico — Os Trés Erros Que Explicam a Maior Parte
das Perdas dos Compradores Estrangeiros

6.1Usar o "advogado de confianga” do agente

A lei portuguesa permite-o. O conflito de interesses é estrutural: o agente tem negbcio recorrente
com o advogado; vocé tem uma transacgéao. Contrate o seu proprio, verifique a inscrigdo em oa.pt,
obtenha carta de honorérios por escrito com ambito e valor antes de pagar. Representacédo juridica
independente do lado do comprador é a rubrica de maior ROI deste guia inteiro. Um advogado de
€3.500 que descobre uma ampliacéo ilegal antes do CPCV acaba de lhe poupar um problema cuja
regularizagdo apds a escritura custaria €30.000-€80.000.

6.2 Assinar o CPCV antes da due diligence

Depois de assinar e pagar o sinal esta vinculado: desiste sem justa causa e perde-o; o vendedor
desiste e devolve-lhe em dobro. O CPCV deve ser feito depois do conjunto documental completo, da
vistoria (em imbveis mais antigos) e da avaliag&o preliminar do banco. Tudo o resto é pagar 10% para
descobrir o que ja devia saber.

6.3 Confundir urbano com rustico

Um terreno rastico geralmente néo é edificavel para habitagdo. Uma ruina sem licenga de utilizagcdo
pode ser impossivel de legalizar, financiar, segurar ou revender. Pega sempre o extracto do PDM
(Plano Diretor Municipal) 8 Camara antes de comprar terreno rural ou "ruina a recuperar” — diz-lhe o
que (se algo) se pode construir, em que implantacéo, a que cércea.

6.4 Sinais de alerta frequentes

e O vendedor ndo consegue produzir Caderneta + Certidao + Licenga de Utilizagao + Certificado
Energético em 14 dias.

e O agente pressiona-o a assinar o CPCV antes de a diligéncia terminar.

e O promotor em planta pede >30% do pregco no CPCV sem seguro caugéo (garantia bancéria
sobre os sinais).

e Processo aberto na Camara (problema urbanistico, coima, ordem de demoli¢&o).

e Nomes desalinhados entre a identificacédo do vendedor e a Certidao.

"Fora do mercado, s6 a dinheiro, fechamos em 10 dias."
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7. Negociacio — Onde os Compradores Estrangeiros
Pagam a Mais

7.1 Desconto de referéncia face ao pedido, 2026

» Diferenga nacional entre pedido e venda (média): ~6%.

Centro de Lisboa: 8-15% em stock listado ha 4+ meses; 0% em listagens novas bem precificadas.

Litoral algarvio: 5-10% tipico; mais apertado em Lagos e no Triangulo Dourado.
Cidade de Faro: ~10%.

Costa de Prata / interior do Alentejo: 10-15% comum.

O prémio de estrangeiro embutido nos nimeros de Lisboa do INE nao é um imposto. E um padrao
comportamental: os compradores estrangeiros ancoram-se no prego de listagem, aceitam a
avaliagéo do agente do vendedor, raramente recorrem a um consultor do lado da compra, e
raramente desistem. Cada um destes pontos € corrigivel em dois telefonemas.

7.2 O que é negociavel para além do prego
e Mobiliario e electrodomésticos — descrever em CPCV com fotografias. Inclusdes verbais
evaporam-se.
e Data de conclusao — alavanca sua se o vendedor quer rapidez.

e Créditos parareparagdes em vez de obras geridas pelo vendedor antes da escritura — controlo
de qualidade é impossivel a distancia.

e Extras de apartamento: lugar de estacionamento, arrecadagao, garagem com artigo matricial
autbnomo — confirme que estao titulados, ndo presumidos.

e Margens de custos de fecho — divisdo padrao: comprador paga IMT + selo + notario + registo;
vendedor paga Mais-Valias + comisséo.

7.3 O que torna uma proposta credivel

Por escrito, com prazo (5-7 dias), com prova de fundos ou DIP anexa, e expressamente sujeita a: (a)
due diligence bem-sucedida em X dias, (b) CPCV em Y dias, (c) escritura em Z dias, (d) aprovagao de
crédito se aplicavel. Uma proposta condicional escrita ganha sempre a um "fazemos €X" verbal —
propostas verbais sdo usadas para ancorar o vendedor, ndo para o comprometer a si.

8. Os Modos de Falha em Primeira Aquisi¢ao

1. Assinar o CPCV antes da due diligence concluir. Mitigac&o: 21-30 dias minimo entre proposta e
CPCV.

2. Usar o advogado do agente. Mitigagdo: contrate o seu proprio; idealmente por referéncia
pessoal, ndo busca no Google.
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3. Subdimensionar o IMT do nao residente. Uma calculadora de 2024 numa compra de €500k em
2026 subestima o IMT em ~€13.000.

4. Esquecer a excepgéo dos 2 anos de residéncia. Se vai relocar-se em 24 meses pode pedir o
reembolso da diferenga do plano de 7,5%. Planeie isso; documente a intencéo.

5. Ndo orgar os custos brandos. Advogado + tradugéo + representante fiscal + comissdes
bancérias acrescentam 1,5-2,5% para além dos impostos anunciados.

6. Subestimar a reabilitagéo. Reabilitagdo total no Algarve e Lisboa em 2026: €1.200-€2.200/m?,
mais para fachadas protegidas. Obtenha dois orcamentos escritos antes do CPCV.

7. Comprar a contar com AL onde o AL esta restringido. Muitos municipios séo zonas de
contengédo. Confirme transmissibilidade e contencéo actual por escrito.

8. Aceitar Caderneta ou Certidao desactualizadas. Ambas s&o validas 6 meses; exija emissdo nos
30 dias anteriores ao CPCV.

9. Pagar fora da escritura. Negocios em "dinheiro preto” expdem-no a responsabilidade criminal e
inflacionam as suas Mais-Valias futuras. Nunca aceite.

10. Dispensar a vistoria. Portugal ndo a exige. Para qualquer imével com 30+ anos, sobretudo em
Lisboa, Porto ou Algarve rural, uma vistoria independente de engenharia (€350-€900) é o seguro
mais barato que vai contratar nesta transacgéo.

9. Depois da Compra

9.1 Primeiros 30 dias

e Utilities transferidas (4gua, electricidade, gas, internet) — geralmente online com Escritura + NIF.
 Finangas notificadas do novo proprietéario (advogado ou notario trata).
e Seguro multirriscos activo a partir da data da escritura.

e Condominio notificado, novo plano de quotas emitido.

9.2 Obrigag¢des anuais
e IMI (1-3 prestagdes maio—novembro).
e AIMI se VPT > £€600.000 (setembro).
e Declaracéo de IRS se se tornar residente fiscal (prazo 30 de junho do ano seguinte).

e Renovagao do representante fiscal (ndo residentes extra-UE).

9.3 Vias de residéncia (comprar casa nao da direito a viver ca)

e UE/EEE: direito de residéncia automatico.

e D7 (rendimento passivo / reforma): referéncia minima €920/més por requerente (= RMMG
2026); discricionariedade consular aplica-se.

e D8 (némada digital / trabalhador remoto): €3.680/més (4x RMMG).

e D2: empreendedores.
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e Golden Visa: via imobilidria encerrada em outubro de 2023; mantém-se as vias de fundos de
investimento, I&D, doagéao cultural e criagdo de emprego.

¢ IFICI ("NHR 2.0"): IRS plano de 20% sobre rendimentos qualificados portugueses de trabalho
dependente ou independente; isengédo sobre a maior parte do rendimento de fonte estrangeira.
As pensdes estrangeiras NAO estéo isentas no IFICI — s3o tributadas na escala progressiva
normal de IRS até 48%. O antigo regime NHR de 10% sobre pensdes acabou. Duragéo 10 anos;
candidatura até 15 de janeiro do ano seguinte ao da residéncia fiscal.

9.4 Mais-Valias na venda

* Residente, habitagao propria e permanente: ganho isento se reinvestido em outra HPP nos 24
meses anteriores ou 36 meses posteriores a venda (UE/EEE). A Lei 9-A/2026 estendeu o
reinvestimento a imével habitacional arrendado a renda moderada.

¢ Residente, habitagado secundaria: 50% do ganho tributado em IRS progressivo.

¢ Nao residente (UE ou extra-UE): desde a reforma do OE 2023 na sequéncia da jurisprudéncia
Hollmann do TJUE, 50% do ganho é tributado a mesma escala progressiva de IRS dos
residentes, com o rendimento mundial usado apenas para determinar a taxa marginal. A antiga
taxa plana de 28% sobre 100% do ganho continua nominalmente disponivel mas raramente é a
melhor escolha. Guias que ainda dizem "n&o residentes extra-UE ndo podem optar pelo
tratamento de residente” estdo errados ha trés anos.

Guarde cada factura de obra. Cada uma aumenta o valor de aquisigdo e reduz o ganho tributével.
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10. Panorama Regional — Medianas 2026, Stock Nio-

Luxo

Regido Comprador tipico Faixa €/m? A vigiar

Lisboa cidade Urbano jovem / €4.800- Rentabilidades abaixo de 4%;
teletrabalhadores €6.900 contencéo AL em freguesias

centrais

SubdUrbios de Lisboa Familias, regressados €3.800- Transito; melhor stock raramente

(Cascais, Sintra, Oeiras) €5.500 nos portais

Porto cidade Estilo de vida + €3.900- Invernos mais frios/hdmidos;
investidores €4.300 aeroporto menor

Algarve central Férias / reforma €3.500- Sazonalidade turistica; regras AL a

(Albufeira, Loulé, £5.500 apertar

Vilamoura)

Algarve oeste (Lagos, Lifestyle / relocacgao €4.000- Stock limitado; crescimento de

Sagres, Aljezur) mais jovem €5.500 precos mais rapido do pais

Algarve leste (Tavira, Reformados mais €2.800- Menos infra-estrutura angléfona

V.R.S. Anténio) calmos €4.500

Faro cidade Todo o ano, cuidado €2.400- Melhor relagao prego-qualidade do
com custos €4.000 Algarve; alguns bairros industriais

Costa de Prata (Obidos, Surfistas, lifestyle €2.000- Algumas localidades muito sazonais

Nazaré, Peniche) econdémico €2.800

Costa Alentejana Pdblico de design de €4.000- Liquidez fina

(Comporta, Melides) gama alta £€8.000+

Alentejo interior (Evora, Quintas, ritmo lento €1.200- Verdes quentes; complicagdes de

Beja) €2.000 terreno rural

Madeira (Funchal) Trabalhadores remotos, €2.300- Terreno declivoso; stock limitado
reformados €3.200

As sub-regides do Algarve n&do sdo intercambiaveis. Where-to-buy-in-the-algarve tem a leitura
cruzada se o Algarve estiver na sua shortlist.

11. Lista de Accio
Antes de fazer proposta

o NIF obtido; representante fiscal nomeado se extra-UE
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o Conta bancéria portuguesa aberta

° Advogado independente contratado (ndo o do agente)
. DIP de pelo menos um banco (se financiamento)

o Orcar 9-13% acima do prego como néo residente

o Regiado referenciada contra dados INE/idealista

o Pelo menos uma visita presencial concluida

Entre a proposta e o CPCV

D Caderneta + Certidao (ambas com <30 dias)
o Licenga de Utilizac&o verificada
° Certificado Energético actual e correspondente a morada

D Ficha Técnica (p6s-2004)

o 3 anos de actas de condominio revistas

° Inexisténcia de divida de IMI / condominio / utilities confirmada por escrito

o Estatuto AL confirmado se relevante

J Vistoria de engenharia encomendada (imdveis mais antigos)

o Candidatura ao crédito submetida; clausula de financiamento redigida
CPCV

o Clausula de financiamento incluida

o Mobiliario e inclusdes discriminadas com fotografias

o Data e local da escritura acordados

o Sinal pago por transferéncia bancéria rastreavel

Pré-Escritura

o IMT pago; recibo em seu nome; regime confirmado (plano 7,5% vs tabela antiga consoante a
data de publicagdo em DR)

o Imposto do Selo pago
o Tradutor marcado se necessario
o Leitura final da Escritura pelo seu advogado

Po6s-Escritura

o Actualizagdo no Registo Predial confirmada

. Finangas actualizadas

o Utilities transferidas

o Seguro multirriscos em vigor desde a data da escritura
o Todos os originais guardados em seguranga
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° Facturas de obra arquivadas para futuras Mais-Valias

Conclusao

Se levar uma coisa deste guia: como comprador estrangeiro nao residente em primeira aquisigao
em 2026, o seu custo real de entrada é 9-13% do prego, ndo os 7-8% que os materiais de
marketing continuam a anunciar, e o regime plano de 7,5% de IMT entra em vigor a partir de uma
data que ainda esta a mexer-se enquanto isto é escrito. E este nimero — e o seu plano em torno
das cinco excepgbes — que separa o comprador informado do comprador que descobre na mesa da
Escritura que esta €15.000 abaixo.

A correccéo € barata. Dois a quatro por cento do preco, distribuidos por um advogado independente,
uma vistoria de engenharia, um representante fiscal, um tradutor ajuramentado, e trés semanas de
paciéncia entre proposta e CPCV, eliminam cerca de 90% dos vectores de perda que produzem as
historias de horror nos féruns de expatriados. A mé noticia: praticamente todo o ecossistema com
que se vai cruzar — agentes do anunciante, representantes de promotores, "revisao juridica gratuita”
— tem interesse estrutural em comprimir esse calendario.

Esta &€ uma deciséo que toma nos proximos noventa dias, ndo um dia destes. Aguente a posi¢céo na
diligéncia. Verifique o regime aplicavel a data da sua Escritura. Use a excepgéo dos 2 anos de
residéncia se a conseguir cumprir de forma credivel. Trate o agente do anunciante como o agente do
vendedor, porque legal e economicamente é exactamente o que ele é. O mercado portugués de
primeira casa em 2026 ainda funciona — para compradores que o tratam como uma negociagéo,
nao uma recepgao.

Leitura relacionada

e |mpostos e Custos de Compra de Imoével em Portugal — referéncia completa de IMT / IMI / AIMI /
Imposto do Selo / IVA; cruze cada nUmero da secgéo 4 deste guia.

e Como Obter Crédito Habitacdo em Portugal Com Rendimentos Estrangeiros — processo DIP,
realidade banco a banco, risco cambial, teste de stress.

e Onde Comprar no Algarve — sub-regides em detalhe se o Algarve estiver na sua shortlist.

e Guia do Comprador Avesso ao Risco — sete categorias de risco precificadas; leitura natural a
seguir a esta.

e Erros a Evitar Ao Comprar Imével em Portugal — estudos de caso anonimizados; os modos de
falha catalogados.
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Como a 2nd Haus pode ajudar

A 2nd Haus presta consultoria do lado do comprador para compradores estrangeiros em primeira
aquisicdo em Portugal — independente de qualquer agente anunciante ou promotor. Trabalhos
tipicos em primeira aquisi¢éo: auditoria de comprador a preco fixo (briefing regional, benchmark de
precos, revisdo documental dos iméveis em shortlist), e um pacote transaccional cobrindo toda a
sequéncia desde a proposta até a Escritura. Somos comercialmente honestos: somos pagos por
compradores, ndo por vendedores, e recusamos contratos quando ndo acreditamos que produzam
um bom desfecho. Uma chamada de 30 minutos para perceber se a sua compra fecha as contas
antes de se comprometer é gratuita.

Fontes
Fontes primarias

e Lein.° 9-A/2026, de 6 de marco — Diério da RepuUblica

e Portal das Finangas — IMT Jovem

¢ Portal das Finangas — FAQ IFICI

e Banco de Portugal — limites LTV, DSTI e maturidade

e BPstat — Euribor por prazo

e DL 76/2024 — Diario da Republica

¢ INE — Estatisticas de Precos da Habitacdo ao Nivel Local
e PwC — IMT novas tabelas praticas 2026

e PwC — Patrimdnio no OE 2026

¢ Vistos.MNE.gov.pt — Vistos nacionais, meios de subsisténcia

Leitura complementar

e |dealista — IMT 7,5% para n&o residentes (02-12-2025)

e ECO — Seguro promulga choque fiscal habitagéo (12-05-2026)
e |dealista — OE 2026 habitag&o aprovada (28-11-2025)

e EY — Fim do RNH e introducé&o do IFICI

e Cuatrecasas — IVA reduzido e beneficios fiscais a habitacao

Ultima actualizacéo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Este
guia reflecte informacéo publicamente disponivel nessa data e ndo constitui aconselhamento
juridico, fiscal ou de investimento. Regras fiscais, condi¢cbes de crédito e pre¢os regionais mudam
frequentemente — confirme nimeros actuais com advogado ou consultor fiscal portugués antes de
se comprometer. Actualizado trimestralmente.
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/questoes_frequentes/pages/faqs-01018.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
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://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/orcamentoestado/patrimonio.html
https://vistos.mne.gov.pt/en/national-visas/necessary-documentation/means-of-subsistence
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.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2025/11/28/72826-oe2026-com-luz-verde-o-que-vai-mudar-na-habitacao-e-no-imobiliario
https://www.ey.com/pt_pt/technical/tax-alerts/fim-do-rnh-e-introducao-do-ifici
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing

PACOTE - o2
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TL:DR

e Os bancos portugueses competem no spread do crédito habitagcdo muito mais do que admitem.
Um néao residente com um processo limpo em maio de 2026 recebe tipicamente propostas de
1,0-1,5 pp acima da Euribor; o nUmero negociado fica mais préximo de 0,85-1,20 pp se puser trés
bancos a concorrer entre si.

e O LTV para nao residentes & uma convengao de mercado, ndo uma regra do Banco de Portugal.
O tecto que a maioria dos compradores estrangeiros encontra &€ 60-75% — diferente, e mais
estrito, do que os limites macroprudenciais do BdP (90% HPP / 80% secundaria / 70%
investimento) que se aplicam a residentes.

¢ O custo all-in que um n&o residente tipico paga: Euribor 6M (2,548% em 13 de maio de 2026) +
1,0-1,3 pp de spread = aproximadamente 3,55-3,85% de taxa nominal, com TAEG mais préxima
de 4,1-4,4% depois de incorporados o Imposto do Selo sobre juros, seguros de vida e
multirriscos, e comissdes de dossier.

Numero-Chave de 2026

Euribor 6M em 13 de maio de 2026: 2,548% (fixing BPstat / EMMI). Some um spread negociado de
~1,0 pp e fica em 3,55% nominal num crédito a ndo residente em taxa variavel. O indice 6M é o
dominante no stock variavel portugués (39,4% dos novos contratos HPP segundo o BdP, margo de
2026). Cite sempre as taxas com a data — os bancos gostam de apresenta-las como se fossem
estaticas. Nao sao.

Introducio: os bancos competem no spread mais do que
admitem

A maioria dos artigos escritos sobre crédito habitagdo portugués para compradores estrangeiros
vem de um de trés sitios: a equipa de marketing do préprio banco, um intermediario de crédito pago
a comissao pelo banco, ou uma consultora de relocalizacdo que revende ambos. Nenhum é imparcial.
Os trés tém uma razao estrutural para suavizar a mecénica mais dura: 0 banco quer que aceite o
primeiro spread que oferece, o intermediario quer fechar para receber a comissédo, a consultora quer
o cross-sell vitalicio de seguros, cambio e gestdo de patriménio. A leitura do mesmo mercado pelo
lado do cliente é bastante diferente.

O mercado em maio de 2026 est4, de facto, mais amigavel do que esteve em qualquer momento
desde 2022. A Euribor caiu do pico de 2023. Os spreads estdo competitivos. Bancos como o
novobanco, o Bankinter e o Millennium BCP tém programas para néo residentes anunciados hé anos e
os workflows de underwriting estdo maduros. Mas nada disto significa que a primeira proposta do
banco é a proposta que deve aceitar. Quase todos os processos de nao residentes que auditamos
na 2nd Haus tém 20-40 pontos base de spread desnecessario, 1-3 produtos de seguro vendidos em
cross-sell 30-60% acima do preco de mercado independente, e um LTV proposto 5-10 pontos
abaixo do que o mutuério poderia ter negociado com uma estrutura de processo mais forte.
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Este guia & para o comprador com rendimentos no estrangeiro que quer entrar no banco a saber o
que o banco n&o vai voluntariar. Cobre o ambiente de taxas de maio de 2026 com fontes primarias, o
enquadramento do Banco de Portugal que se aplica a residentes (e a pratica de mercado que se
aplica a ndo residentes), a documentacgao exigida, os custos calculados com rigor segundo as tabelas
de IMT actuais, e as alavancas de negociagdo que mexem com o spread.

Porqué pedir credito em Portugal

Antes de assumir que um crédito é a ferramenta certa: muitas vezes ndo é. Trés razdes honestas para

contrair um crédito habitagdo em euros em Portugal em vez de transferir cash do pais de origem:

Cobertura cambial sobre um activo em euros. No dia em que assina a escritura, fica dono de um
activo denominado em euros. Se o financia 100% em cash a partir de GBP ou USD, fica efectivamente
curto na sua moeda nacional pelo valor total da compra. Um crédito em euros casa o activo e o
passivo na mesma moeda, pelo que a exposicdo cambial liquida é apenas a parte do capital proprio.
Esta &€ a melhor razéo isolada para pedir crédito em euros, e a que os artigos de crédito subvalorizam
porque ndo gera comissao.

Reserva de liquidez. Um crédito a 70% LTV liberta cerca de 70% do prego de compra para tudo o
resto — mercados, investimento empresarial, ou simplesmente néo esgotar a conta corrente. Os
bancos portugueses emprestam contra colateral residencial a 3,5-4,0% all-in. Muito poucas fontes
alternativas de liquidez vém a esse custo.

Dedutibilidade fiscal em arrendamento de longa duragéo. Os juros do crédito sdo dedutiveis aos
rendimentos brutos prediais em contratos de arrendamento residencial de longo prazo. Para um
imével arrendado todo 0 ano em contrato NRAU, o crédito tipicamente converte um yield positivo
num imposto portugués proximo de zero. A dedutibilidade contra Alojamento Local & mais limitada e
depende do regime escolhido (simplificado vs. contabilidade organizada).

O caso para pedir crédito enfraquece se: comprar puramente para uso préprio sem plano de
arrendamento; a sua taxa de crédito no pais de origem for materialmente mais baixa (ainda possivel
para detentores americanos de fixed a 30 anos abaixo de 4%); ou se ndo tiver qualquer rendimento
ou activos em euros para servir o crédito. Nesses casos, cash ou uma linha sobre o valor da sua
residéncia principal & mais limpa.

O mercado portugues de credito habitagcio em maio de
2026

Fixings Euribor em 13 de maio de 2026 (BPstat / EMMI):
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indice Fixing 13 mai 2026 Caso de uso

Euribor 3M 2,283% Variavel com reset trimestral
Euribor 6M 2,548% indice dominante no stock variavel HPP portugués (39,4%)
Euribor 12M 2,860% Reset anual, mais estavel

Séo fixings num ponto no tempo. Para dados em tempo real consulte o BPstat antes de os citar em
qualquer negociagao. Um processo tipico de ndo residente em varidvel em maio de 2026 indexa a
Euribor 6M com um spread negociado de 1,0-1,3 pp — uma taxa nominal em torno de 3,55-3,85%.
Produtos mistos (5 ou 10 anos fixos a 3,4—3,9%, variavel depois) estdo amplamente disponiveis e
actualmente dentro de 20-30 pb de variavel puro, o gap mais apertado desde 2022.

Condigbes standard em 2026:

e Prazo maximo: tipicamente 30 anos para nao residentes; 35-40 para residentes em certos
produtos.

¢ Idade maxima no termo: 75 na maioria dos bancos; 80 na Caixa Geral e no BPI para perfis
seleccionados. Esta & a restricao vinculativa para compradores na casa dos 60.

e Tectos macroprudenciais de LTV do Banco de Portugal: 90% em HPP de residente, 80% em
secundaria de residente, 70% em imobvel de investimento. Sdo as regras do regulador.

¢ LTV para nao residentes (pratica de mercado, ndo regra do BdP): 60-75%. Os bancos decidem
isto comercialmente; ndo estd em nenhum texto do Diario da Republica.

e Tecto DSTI: 50% recomendado, com bolsa de excepgao até 60% para fatia limitada do novo
crédito.

o Teste de stress: 0os bancos tém de testar a capacidade do mutuério a taxa contratual mais um
buffer que reflicta subidas de taxa plausiveis. A convengao actual do BdP para contratos de taxa
variavel e mista com maturidade residual superior a 10 anos é indice + 3 pontos percentuais —
em revisdo em 2026 e possivelmente a apertar.

A construgéo "o Banco de Portugal ndo limita o LTV por residéncia” que alguns guias usam é
tecnicamente verdadeira mas enganadora. Os tectos de LTV do regulador aplicam-se apenas a
residentes. Os ndo residentes ficam totalmente fora do enquadramento macroprudencial; os bancos
definem o seu proprio LTV conservador por politica de crédito interna. Os dois ndo devem ser
confundidos.

Bancos activos com compradores estrangeiros

Todos os bancos retalhistas portugueses emprestam a estrangeiros. As diferencas sdo a lingua de
atendimento, a rapidez, o conservadorismo e o prego. A lista que os néo residentes efectivamente
usam:
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https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599

Spread nao residente

Banco Forca para compradores estrangeiros
cap P g indicativo (mai 2026)

Millennium BCP Maior banco privado, balcdo maduro de ndo 1,10-1,40%
residentes, inglés / francés

BPI Detido pelo CaixaBank, produto forte para néo 0,95-1,30%
residentes, balcdo em inglés

Santander Totta Casa-mae espanhola, agressivo em ofertas bundled 1,00-1,35%
Caixa Geral de Banco do Estado, balango conservador, processo mais 110-1,45%
Depésitos lento

novobanco Mid-tier, flexivel em perfis atipicos, programa dedicado 1,20-1,60%

a nao residentes

Bankinter Inclinagéo para afluentes / banca privada, selectivo na 0,90-1,25%
qualidade do processo

BBVA Portugal Util se tiver relagdo BBVA em Espanha ou no México 1,00-1,35%

ActivoBank Braco digital do Millennium BCP, perfis simples de nao 0,95-1,30%
residente

ucCl Especialista (JV BNP / Santander), recurso para 1,20-1,70%

[processos que os bancos mainstream recusam

Os spreads acima s&o intervalos indicativos vindos da publicidade actual de programas para ndo
residentes e de processos cotados por intermediarios. Os nUmeros banco-a-banco mexem-se de
més a més com campanhas promocionais; trate-os como uma faixa de partida, ndo como uma
cotacgao fixa.

A loégica de selecgao para a maioria dos processos de néo residente: BPI ou Millennium BCP para o
programa mais abrangente, Santander ou BBVA se tiver relagdo espanhola, Caixa Geral se quiser a
contraparte mais conservadora, novobanco ou UCI como recurso para trabalhadores independentes
ou rendimentos atipicos.

Escaloes de LTV — ler com aten¢ao

Esta & a secgao que a maioria dos artigos erra. O enquadramento macroprudencial do Banco de
Portugal aplica-se a residentes e é a regra do regulador. Os nUmeros que os n&o residentes véem
sdo pratica de mercado e sédo definidos pela politica de crédito interna de cada banco. Sdo coisas
diferentes.
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LTV tipicamente disponivel

Perfil do mutuario . O queisto é

(mai 2026)
Residente fiscal em Portugal, HPP (habitacao até 90% Tecto macroprudencial
propria permanente) BdP
Residente fiscal em Portugal, habitagao até 80% Tecto macroprudencial
secundaria BdP
Residente fiscal em Portugal, investimento / até 70% Tecto macroprudencial
nédo-HPP BdP
N&o residente, UE/EEE, perfil salarial forte 70-75% Pratica de mercado
Nao residente, UK / EUA / CH / BR, por conta de 65-75% Pratica de mercado
outrem
N&o residente, independente ou rendimento 60-70% Pratica de mercado
misto
Nao residente, dependente de penséo acima 60-65% Pratica de mercado
dos 65
Novo residente fiscal, < 12 meses em Portugal 70-80% transitorio Banco a banco

Consequéncia pratica: se esta prestes a tornar-se residente fiscal portugués, o seu tecto de LTV
passa de 70% (pratica de mercado) para 90% (enquadramento BdP) em HPP. Numa compra de
€500.000, é a diferenca entre precisar de €150.000 de capital préprio ou de €50.000. Se o seu
timing o permitir, completar a mudanca e registar-se como residente nas Financas antes de
submeter o processo é a alavanca financeira isolada mais poderosa de todo o processo. Os bancos
néo vao voluntariar isto.

Requisitos de rendimento por tipo de mutuario

Trabalhador estrangeiro por conta de outrem

O perfil mais limpo. Precisa de: Gltimos 3—6 meses de recibos de vencimento; carta da entidade
patronal a confirmar fungéo, tipo de contrato, salério bruto e liquido; Gltima declaragao de IRS do ano
completo (UK P60 + SA302, EUA W-2 + 1040, alem&o Lohnsteuerbescheinigung, francés avis
d'imposition, brasileiro DIRF, etc.); Gltimos 6 meses de extractos bancarios pessoais a mostrar
créditos de salério consistentes com os recibos. Os bancos aceitam ~100% do salério liquido para
DSTI; o rendimento de bénus é descontado para 50-75% a menos que mostre trés anos
consecutivos de declaracdes.

Mutuario estrangeiro independente

O perfil mais dificil de avaliar, e 0 mais comummente recusado pelos bancos mainstream. Necessario:
2-3 anos de declaragdes fiscais pessoais e da actividade (3 é o padrao de ouro, 2 € o minimo e s6
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alguns bancos aceitam); carta do contabilista em papel timbrado a confirmar rendimento, lucro e
situacao de actividade; Gltimos 12 meses de extractos da actividade e pessoais; evidéncia de
relagdes recorrentes com clientes ou contratos quando disponivel. O DSTI é calculado sobre o lucro
depois de imposto. Os bancos tipicamente fazem a média dos Ultimos 2—3 anos, usando o menor
entre a média e 0 ano mais recente se a tendéncia for decrescente. Um independente em
crescimento deve esperar que o banco use a média simples em vez do ano mais recente — um
ponto fértil de negociagéo.

Rendimento de pensao

Aceite, mas descontado. Pens&o publica (UK State Pension, Social Security americana, gesetzliche
Rente alema): 90-100%. Pens&o profissional privada: 75—90%. Renda vitalicia de um plano DC: 75—
80%. Levantamentos de SIPP, IRA ou 401(k): 50-75%, por vezes recusados de todo porque o banco
ndo consegue evidenciar pagamentos garantidos. A idade méaxima no termo (75-80) é a restrigao
vinculativa: aos 65 hoje, o prazo maximo € 10-15 anos na maioria dos bancos, o que aumenta
substancialmente a prestacdo mensal para qualquer montante de empréstimo.

Rendas e dividendos

Os bancos tratam o rendimento ndo ganho de forma conservadora. Rendas: 70—-80% do liquido
declarado (depois de custos) em declaragdes de pelo menos dois anos. Dividendos de empresa
fechada: tratados como independente. Dividendos de cotadas e cupdes de obrigacdes: geralmente
tratados como buffer e ndo como DSTI primario.

DSTI: a regra dos 50% € COMO O iIMpPOSto estrangeiro e
tratado

O récio Debt Service-to-Income & o nimero mais importante do processo. E o pagamento mensal de
divida (o novo crédito portugués mais qualquer outro empréstimo e linha de crédito que tenha em
qualquer parte do mundo) dividido pelo rendimento mensal liquido.

Recomendacgao do BdP em vigor durante 2026:

e DSTI < 50% no grosso do novo crédito
e DSTI 50-60% permitido até 10% do volume novo de cada banco

e DSTI > 60% permitido até 5%

Mutuérios estrangeiros devem ter como alvo 35-45% para deixar margem ao teste de stress. O
tratamento do imposto estrangeiro é onde os processos se enganam: o BdP define rendimento
liquido de impostos e seguranca social. Para um trabalhador UK PAYE com £80.000 brutos, o banco
usa o take-home pds-imposto e pds-NI. Para um americano cuja 1040 mostra rendimento mundial
de $150.000 com $25.000 de imposto federal, o banco usa $125.000 menos imposto estadual
menos FICA. Os bancos néo acrescentam dedugdes nem usam valores brutos — querem o dinheiro
que efectivamente entra na conta.
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A conversao para euros usa uma taxa de referéncia recente (frequentemente a média mensal do
BCE). Alguns bancos aplicam um haircut de 5-10% ao rendimento em moeda estrangeira antes de o
aplicar no DSTI para absorver volatilidade cambial. Esse haircut cambial implicito importa mais para
quem ganha fora do euro do que o préprio buffer da taxa.

Moeda e risco cambial

Esta a contrair um crédito em euros. A sua capacidade de pagar estd denominada em libras, délares,
francos ou outra moeda. Se a sua moeda nacional enfraquecer 20% face ao euro, a prestagdo mensal
efectiva na sua moeda nacional sobe 20% — nada mudou em Lisboa. Esta é a variavel que os
intermediarios menos gostam de explorar.

A Directiva Europeia do Crédito Hipotecario, transposta para a lei portuguesa, obriga os bancos a:

e Avisar por escrito do risco cambial antes de assinar a proposta.

e Oferecer uma opgao de converséo se a taxa euro / moeda nacional se desviar mais de 20% da
taxa de assinatura.

e Fornecer extractos peridédicos a mostrar o saldo do empréstimo em ambas as moedas.

Um teste simples para fazer a si mesmo: se a GBP / EUR caisse de 1,17 para 0,95 (o minimo de 2008),
uma prestacédo mensal de €1.400 passa a ser £1.474 em vez de £1.196 — um salto de 23% no seu
orcamento em moeda nacional. Consegue absorver isso?

Coberturas préaticas: manter um buffer de capital proprio (entrada de 30-40% amortece quedas de
valor e movimentos cambiais); domiciliar algum rendimento em euros (empregador europeu remoto,
dividendo em euros, renda portuguesa); usar forwards cambiais sobre os préximos 12 meses de
pagamentos via o desk de tesouraria do banco; amortizar lump sums quando a sua moeda nacional
esta forte.

Checklist de documentos

Junte tudo isto antes de falar com um banco ou intermediario. Documentac&o incompleta é a maior
causa isolada de atrasos.

1. NIF (Nimero de Identificagdo Fiscal) — gratuito em qualquer servigo de Finangas, ou via
advogado / representante fiscal para ndo residentes (~€100).

2. Conta bancaéria portuguesa — necesséria para desembolso. ActivoBank e Millennium BCP abrem
remotamente para nao residentes.

3. Passaporte ou cartao de identidade UE com pelo menos 6 meses de validade.

4. Comprovativo de morada no pais de origem — factura de utility ou council tax com menos de 3
meses.

5. 6 meses de extractos bancarios pessoais a mostrar créditos de salario e movimentos.
6. 3 anos de declaragdes fiscais (pessoais, mais da actividade se independente).

7. Contrato ou carta de trabalho — original mais tradugéao se néo estiver em PT, EN, FR ou ES.
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8. Ultimos 3 recibos de vencimento se por conta de outrem.

9. Relatério de crédito — UK Experian / Equifax, EUA Experian / Equifax / TransUnion, brasileiro SCR /
Serasa, suigo ZEK. Relatérios consumer-grade sdo aceites.

10. Extractos de crédito existentes — todos os créditos habitagéo, cartdes e financiamentos
automoével em todo o mundo. Todos contam para o DSTI.

1. Documentos do imével — caderneta predial urbana, certiddo permanente do registo predial,
licenca de utilizagéo, ficha técnica de habitagéo, certificado energético. Fornecidos pelo
vendedor.

12. CPCV (contrato-promessa assinado, geralmente com clausula suspensiva de financiamento).

13. Documentacgéo da origem dos fundos para o sinal — o compliance AML é levado a sério.

Dica préatica: produza um PDF por categoria, ordenado cronologicamente, com uma capa em inglés a
listar o que esta dentro. Os analistas de crédito processam dezenas de processos por semana; tornar
o seu facil de ler encurta materialmente o tempo de aprovacgao.

Cronograma do processo

Um processo de nao residente limpo e bem preparado:

Semana Etapa

1 Conversa inicial com intermediério / banco, cotagéo indicativa, recolha de documentos
2 Submissdo completa do processo

2-4 Anélise de crédito, revisdo, pedidos de pecas em falta

4 Carta de aprovagédo prévia

4-6 Avaliacéo do imével pelo banco

5-7 Oferta final emitida ao seu advogado

6-8 CPCV assinado (se ndo antes) com clausula suspensiva de financiamento

8-10 Escritura no notario, hipoteca registada, fundos desembolsados

Seis a dez semanas ponta-a-ponta é realista para um processo limpo. Some 2—-4 semanas para
perfis independentes, rendimentos complexos ou imdveis a precisar de mais trabalho de avaliago.
Some mais 2 semanas para mutuéarios extra-UE cujos relatérios de crédito demoram mais a verificar.
Processos com documentos em falta arrastam-se para 16+ semanas. Uma aprovacé&o prévia € valida
90 dias e protege o sinal do CPCV (tipicamente 10% do prego) se um banco recusar depois.
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Custos: o quadro corrigido

O crédito empilha custos adicionais sobre a compra do imével. Exemplo trabalhado: compra de
€350.000, 70% LTV, crédito de €245.000, n&o residente em segunda habitac&o as tabelas de IMT de

maio de 2026.

O regime forfetario de IMT de 7,5% para n&o residentes introduzido pela Lei n.° 9-A/2026, de 6 de

marco de 2026, foi aprovado como autorizagdo legislativa mas o decreto-lei autorizado com as
regras operacionais foi promulgado em 12 de maio de 2026 e tem de ser publicado até 2 de

setembro de 2026. Até a publicagdo do DL no Diério da Republica, a taxa forfetaria de 7,5% ainda

nao esta operacional. O exemplo abaixo usa a tabela actual de habitagdo secundéaria equivalente a

HPP (continente).

IMT sobre €350.000 na tabela actual de habitagao secundéria:

e escaldo 5 (€198.347-€330.539): 7% com parcela a abater €9.394,50
e escaldo 6 (€£330.539-€633.931): 8% com parcela a abater €12.699,89

€350.000 x 8% - €12.699,89 = €15.300,11.

Custo Taxa ou montante No exemplo
IMT (tabela actual de habitagao progressivo, 8% marginal de ~€15.300
secundaéria; ver nota sobre Lei 9-A/2026) topo a este prego

Imposto do Selo sobre a compra 0,8% do preco €2.800
Imposto do Selo sobre o crédito 0,6% do empréstimo (prazo €1.470

Imposto do Selo sobre juros mensais

Comisséo de dossier do banco
Avaliagao do imovel

Notario e registo

Advogado independente
Seguro de vida obrigatério
Seguro multirriscos obrigatério

NIF, abertura de conta bancéria

> 5 anos)

4% da parcela de juros

0,5-1,5% do empréstimo
fixa

combinado

~1% do preco

por més

por més

one-off

embutido, ~€30-€50 / més
no inicio do crédito

€1225-€3675

€250-€450

~€900

~€3.500

€30-€60

€15-€40

€0-€350

Custo total aproximado upfront nesta compra: €25.500—-€28.500, ou cerca de 7,3-8,1% do prego

de compra.
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Se e quando o decreto-lei autorizado da Lei 9-A/2026 entrar em vigor e a taxa forfetaria de 7,5%
ficar operacional, o IMT na mesma compra passa a €350.000 x 7,5% = €26.250, e o custo total
upfront sobe para aproximadamente €36.500—-€39.500 (10,4-11,3%). As cinco excepgdes (tornar-se
residente fiscal em Portugal nos 2 anos seguintes, arrendar a pregos moderados <€2.300/més
durante =36 meses nos primeiros 5 anos, etc.) permitem recuperar o diferencial se as condigbes
forem cumpridas. Acompanhe o Diario da Republica para a publicagdo do DL antes de assumir que a
taxa de 7,5% se aplica.

Fixo vs variavel em 2026

Em 2026 a curva achatou. Um produto fixo a 10 anos anda entre 3,4—-3,9% dependendo do banco e
do perfil. Um variavel Euribor 6 meses anda entre 3,55-4,0% aos fixings actuais. Os dois estdo a 30
pb um do outro — muito mais préximo do que durante 2023-2024, quando o prémio do fixo era 100+

pb.

Fixo faz sentido quando: o orgamento familiar ndo tem margem para prestagdes superiores; espera
ficar com o imével por todo o periodo fixo (10 anos); o seu rendimento em moeda nacional é

insensivel a taxas.

Variavel faz sentido quando: espera que a Euribor estabilize ou desga (as curvas implicitas do BCE
actuais precificam Euribor 12M perto de 2,5-2,7% em 2027); planeia amortizar antecipadamente ou
refinanciar dentro de poucos anos (o varidvel tem comissdo de amortizagdo antecipada limitada a
0,5%, o fixo a 2%); consegue absorver um choque ascendente de 1,5-2 pp sem mudar de estilo de
vida.

Uma quota crescente de processos de nao residente escolhe agora produtos mistos: 5 ou 10 anos
fixos a taxa de entrada, variavel depois. Isto fixa certeza nos anos em que o saldo é maior e a
amortizagao antecipada &€ menos provavel, mantendo flexibilidade na segunda metade. BPI,
Millennium BCP e Santander oferecem todos misto como default nao residente.

Refinanciamento em Portugal ao abrigo do DL 74—A/ 2017

A lei portuguesa do crédito habitagdo — em particular o Decreto-Lei 74-A/2017 — torna o
refinanciamento genuinamente competitivo. Os direitos-chave:

e Comissédo de amortizagéo antecipada em crédito variavel: limitada a 0,5% do capital amortizado.
e Comissdo de amortizagéo antecipada em crédito fixo: limitada a 2% do capital amortizado.

e Comissdes de cancelamento da hipoteca pelo banco original: limitadas por lei a montantes
modestos.

¢ Novo registo de hipoteca na Conservatoéria: tipicamente €250-€400.

O novo banco tem de oferecer condigdes pelo menos téo favoraveis quanto as originais na parte
protegida. Na prética, refinanciar a cada 3—5 anos para capturar a compressao de spread tem sido
uma estratégia vencedora. Um n&o residente que fechou a 1,6% de spread em 2022 consegue muitas
vezes voltar a cotar a 1,0-1,2% em 2026. Uma redugéo de 50 pb em €200.000 a 25 anos poupa
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cerca de €15.000-€20.000 em juros, justificando facilmente €1.500-€2.500 em custos de
transferéncia.

Esta & a alavanca que a maioria dos mutuarios estrangeiros nunca usa. O banco original ndo é
obrigado a recordar-lhe que o refinanciamento existe, e o intermediario que colocou o empréstimo
néo tem incentivo de comissdo para o mudar. Volte a pedir cotagbes a cada 2—-3 anos.

Intermediarios — quando ajudam

Um intermediéario de crédito é regulado de forma independente pelo Banco de Portugal e tem de ter
um namero de registo visivel. Os intermediérios focados em n&o residentes a operar em 2026
incluem Mortgage Direct, Portugal Mortgage Brokers, Belion Partners, Quinta Finance, CAFIMO, Enness
Global e Traverse International Finance.

Como sao pagos: comissdo do banco mutuante, geralmente 0,5-1,0% do montante do empréstimo,
paga pelo banco — n&o por si. Alguns intermediarios (tipicamente os que servem clientes high-end
ou vendem cambio e servigos de gestao de patriménio) também cobram ao mutuério um fee fixo de
€500-€1.500. Toda a remuneragado tem de ser divulgada por escrito.

Use um intermediario quando for ndo residente com competéncias limitadas em portugués, o seu
perfil for atipico, ou quiser pér 3—5 bancos em concorréncia sem fazer 3—5 candidaturas separadas.
Salte o intermediério quando for residente com perfil salarial limpo e relagdo bancéria existente.

Trés perguntas a fazer antes de assinar um mandato de intermediéario: (1) com que bancos trabalha
activamente; (2) qual é o split de comisséo tipico, e alguma parte é paga por mim; (3) pode mostrar-
me trés processos recentes comparaveis para mutuarios como eu. Um intermediario que ndo
responda as trés é o intermediario errado.

Teste de stress: exemplo trabalhado com taxas actuais
Cenario de compra por néo residente, maio de 2026:

e Preco do imbével: €350.000

e LTV: 70% (méaximo tipico para nédo residentes)

e Montante do empréstimo: €245.000

e Prazo: 25 anos (300 meses)

e indice: Euribor 6M a 2,548% (fixing 13 mai 2026)
e Spread: 110% (negociado, processo forte)

e Taxa nominal: 3,648%

¢ Taxa de stress BdP (maturidade residual > 10 anos, contrato variavel): nominal + 3 pp = 6,648%

Prestacdo mensal a 3,648%: €1.247. Prestacdo mensal a taxa stressada de 6,648%: €1.679 — aumento
de €432.

Para um mutuario com €7.050 liquidos mensais (ex.. £6.000 / més a GBP / EUR = 1,175):
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e DSTI a taxa actual: 1.247 / 7050 =17,7% v
e DSTl stressado: 1.679 / 7050 = 23,8% v

Confortavel, mas note: este mutuario precisa de passar o stress no buffer prescrito pelo BdP de +3
pp. € ndo no +1,5 pp que alguns guias antigos citam. O buffer estéd actualmente em revisédo pelo BdP e
pode apertar mais em 2026 — modelize em conformidade.

Agora some o cambio: se a GBP enfraquecer ao ponto de o liquido mensal cair para €5.700, o DSTI
stressado passa a 29,4% — ainda dentro do tecto, ainda bem. Some um crédito existente no Reino
Unido de €1.645 / més e o DSTI total passa a (1679 + 1.645) / 5700 = 58,3% — acima do tecto de
50%, dentro da bolsa de excepgdo. Muitos bancos recusam aqui. As correcgdes: empréstimo menor,

prazo mais longo, sinal maior, ou vender o imével no Reino Unido.

Juros totais pagos ao longo de 25 anos a 3,648% em €245.000: cerca de €129.000. A 4,648% (50 pb
mais de spread): cerca de €158.000. A diferenga de €29.000 é quanto vale realmente por trés
bancos a concorrer pelo processo.

Erros comuns

Depois de auditar dezenas de processos de ndo residente, 0s mesmos erros repetem-se:

1. Nao negociar o spread. A primeira cotagdo raramente & a melhor. Para um processo forte, trés
bancos em paralelo costumam render 20-40 pb de poupanga.

2. Subestimar o custo dos seguros bundled. Seguros de vida e multirriscos vendidos pelo banco
rondam frequentemente €70—-€100 / més contra €40—-€60 de um corretor independente para
cobertura equivalente. Em 25 anos sdo €9.000—-€18.000. Por lei (DL 222/2009 e regulamentagéo
subsequente), pode contrata-los independentemente e o banco tem de aceitar cobertura
equivalente de outra seguradora.

3. Modelizar a taxa de entrada em vez da taxa de stress. Mutuéarios que fixaram 2,8% all-in em 2022
viram as prestagoes subir significativamente durante 2023-2024. Modelize sempre a taxa de stress
do BdP (actualmente +3 pp).

4. Escolher fixo quando o variavel era o certo. Um néo residente com plano de detencéo de 5 anos
que fixa a 10 anos paga a comissado de amortizagao antecipada de 2% a saida — frequentemente
€4.000-€8.000 desperdigados.

5. Submeter documentos incompletos. A maior causa isolada de atraso. Se um documento é dificil
de obter (UK SA302 via HMRC, transcripts americanos em fila de espera), sinalize a cabega e fornega
alternativas.

6. Esquecer o cross-sell. O spread mais baixo é condicional a domiciliagdo de utilities por débito
directo, domiciliagdo de salério, um cartédo de crédito e um produto de poupanga. Como néo
residente pode néo usar realisticamente todos. Calcule o spread incondicional antes de aceitar.

7. Tentar fechar em 30 dias com perfil em moeda estrangeira. Construa 60-90 dias no CPCV.
Processos apressados perdem sinais.
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8. Ignorar a idade maxima no termo. Um candidato de 60 anos a pedir 25 anos esbarra no tecto dos
75/80 e é forgado a um empréstimo mais curto e mais caro.

Palavra final

Um crédito habitagédo portugués em euros é uma das ferramentas mais poderosas da caixa de
ferramentas do comprador estrangeiro quando usada correctamente: casa a moeda do activo,
liberta liquidez para outra aplicagéo, e (em arrendamento de longo prazo) actua como escudo fiscal.
Em maio de 2026, com a Euribor 6M a 2,548% e spreads competitivos a comprimir-se para 1,0%, o
custo all-in é baixo por qualquer padrao desde 2021.

O custo de errar também é real: 30-50 pb de spread desnecessario compostos ao longo de 25 anos
s80 €25.000-€40.000 que o mutuario nunca recupera, mais os seguros bundled sobrevalorizados,
mais uma estrutura de produto fiscalmente subdptima. Trate o processo de crédito como uma
negociagao de seis semanas, ndo como uma candidatura de seis semanas. Ponha trés bancos a
concorrer. Leia o spread incondicional de cross-sell. Volte a cotar a cada 2—3 anos ao abrigo do DL
74-A/2017.

Os passos criticos por ordem:

1. NIF e conta bancéria portuguesa primeiro.
2. Trés anos de documentacéo completa em PDFs limpos.

3. Aprovagéo prévia de pelo menos um banco, idealmente trés em paralelo via intermediario
regulado.

4. Negociar spread, produtos bundled e condigées de amortizagdo antecipada — tudo flexivel.

B. Stress test ao buffer BdP de +3 pp e a um enfraquecimento de 20% da moeda nacional antes de
assinar.

6. Voltar a cotar a cada 2—3 anos para capturar movimentos de spread de mercado.

Leituras relacionadas

e Impostos e Custos de Comprar Imével em Portugal — a referéncia candnica para IMT, IMI, AIMI e
Imposto do Selo, incluindo o estado operacional da Lei 9-A/2026.

e Erros a Evitar com Financiamento Bancario e Crédito Habitagdo — o companheiro com 30
erros deste guia, com exemplos trabalhados de recusas de processo.

e Primeira Casa em Portugal — para compradores que se tornam residentes fiscais portugueses e
que portanto saem do escaldo de LTV de nao residente e entram no enquadramento BdP 90% /
80%.

e Guia do Comprador Avesso ao Risco — o enquadramento de mitigacéo precificada que
contextualiza decisdes de crédito dentro do risco total da compra.

e Comprar como Pessoa Singular vs Através de Sociedade — para compradores a considerar

estruturas societérias, que afectam materialmente a disponibilidade e o preco do crédito.
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Como a 2nd Haus pode ajudar

Somos consultores do lado do comprador. Ndo ganhamos comissdo de nenhum banco, intermediario

ou seguradora. Na vertente do crédito, o nosso trabalho é:
¢ Auditoria de processo (€450 fixo) — lemos o seu rascunho de processo como o analista de
crédito o ler§, antes do banco o ver, e sinalizamos os pontos de atrito antes que custem spread.

¢ Negociagao a trés bancos (% sobre poupancga de spread, com tecto) — corremos processos
em paralelo em 3—4 bancos, briefamos intermediarios sob mandato apertado e benchmarcamos
o resultado.

¢ Revisdo de refinanciamento (€350 fixo) — se o seu crédito portugués actual tiver mais de 24
meses, voltamos a cotar ao abrigo do DL 74-A/2017 e dizemos-lhe se mudar faz sentido
financeiro.

Marque uma chamada de 30 minutos para definir o servico certo para 0 seu processo:
2ndhaus.pt/contact.

Fontes
Primarias
e Banco de Portugal — Limites de LTV, DSTI e maturidade
e Banco de Portugal — FAQ sobre medidas macroprudenciais
e BPstat — Euribor por prazo
¢ Diario da Republica — Lei n.° 9-A/2026, de 6 de marco
e Decreto-Lei 74-A/2017 (enquadramento do crédito hipotecério, transpondo a Directiva UE do
Crédito Hipotecario)
e ECO — Banco de Portugal prepara travdo a garantia pUblica dos jovens, 23 de abril de 2026

e PwC — IMT novas tabelas praticas 2026
Leituras adicionais

¢ novobanco — Crédito habitagao para estrangeiros nao residentes

o FEuribor-rates.eu — Taxas Euribor actuais

Ultima actualizacdo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL _FACTS.md 2026-05-15.

Refrescamos este guia trimestralmente ou quando o Didrio da Republica publica alteracbes materiais

— mais iminentemente o decreto-lei autorizado ao abrigo da Lei 9-A/2026, esperado antes de 2 de
setembro de 2026.
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https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.bportugal.pt/en/page/faq-about-macroprudential-measures
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://eco.sapo.pt/2026/04/23/banco-de-portugal-prepara-travao-a-garantia-publica-que-permite-aos-jovens-financiarem-casa-a-100/
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.novobanco.pt/particulares/credito-habitacao/estrangeiros-nao-residentes
https://www.euribor-rates.eu/pt/taxas-euribor-actuais/

PACOTE - o3
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TL;DR

e Os erros evitaveis nesta lista custam aos compradores estrangeiros tipicamente entre €30 mil e
€150 mil cada — os catastréficos concentram-se em trés momentos (assinatura do CPCV,
transferéncia final e o pressuposto do AL).

e Trés habitos eliminam cerca de 80% dos danos: contratar o seu préprio advogado antes de
assinar o que quer que seja, pagar €400-€800 por uma vistoria independente de um

engenheiro e nunca transferir dinheiro com base apenas num email.

e 2026 mudou as contas. A Lei n.° 9-A/2026 fixa 7,5% como taxa Unica de IMT para qualquer
aquisicéo residencial por nédo residentes, independentemente do pre¢go — existem cinco
excepcdes e ndo sdo Obvias. Planeie a estrutura antes de fazer uma proposta, ndo depois.

Dado-chave 2026: Um néo residente que compre uma segunda habitacdo de €400.000 em
Portugal paga agora €30.000 de IMT, antes dos custos de notério, registo, advogado e banco.
Um jovem portugués, comprador pela primeira vez, paga €0 ao mesmo preco. E essa diferenca
que este guia procura, em grande parte, ajudar a fechar — através de estrutura, due diligence e

da recusa em assinar o que néo se compreende.

POI’qUC escrevemos este guia

A narrativa dominante vendida aos compradores estrangeiros sobre Portugal € "mercado facil,
sistema simpaético, processo suave.” Nada disso esté errado. Nada disso é o que lhe custa dinheiro.

O que lhe custa dinheiro é a diferenga entre a versdo de marketing de uma transacgéo portuguesa e a
sua versado operacional. Os erros catastréficos que vemos ndo sdo parvos — sao previsiveis.
Acontecem em trés ou quatro momentos especificos e quase sempre a pessoas que contrataram os
profissionais errados (ou nenhum), assinaram demasiado depressa e confiaram em garantias verbais
sobre questdes que sb existem por escrito.

Este guia retne os 30 erros que a 2nd Haus vé mais frequentemente, organizados em quatro fases
(pré-compra, durante a compra, escritura, pés-compra). Cinco estudos de caso anonimizados no
final mostram o que cada um costuma custar. Leia-o0 uma vez antes de comecar a procurar, e outra
na véspera de assinar o que quer que seja.

Uma nota sobre o ambito: este é o guia-tronco. Os guias tematicos de erros (investimento,
financiamento bancério, legalizagao, o que os agentes nao lhe dizem) aprofundam os respectivos
tépicos. Onde um erro pesa mais para uma dessas audiéncias, indicamos a referéncia cruzada.

Fase 1: Pré—Compra

1. Apaixonar-se antes da due diligence

O erro mais caro desta lista € també&m o mais humano. Vem ca um longo fim-de-semana, um imoével
salta-lhe a vista e, em 48 horas, apertou a méo por cima de um nimero. Os compradores
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estrangeiros sentem pressao para "deixar algo fechado” antes de regressar a casa, e os vendedores
encenam as visitas em conformidade — visitas ao pdr do sol, pdo acabado de cozer, vizinhos
convenientemente ausentes.

O que fazer: introduza uma regra de arrefecimento de 72 horas no seu préprio processo. Nunca
assine uma reserva, nunca transfira um sinal "de boa-fé", nunca se comprometa verbalmente durante
a viagem em que vé a casa pela primeira vez. Visite duas vezes, idealmente em duas estagdes

diferentes. Contrate o seu advogado antes de viajar.

2. Contratar o advogado recomendado pelo vendedor

O notario ndo representa os interesses do comprador em Portugal. Quando o agente da mediadora
lhe diz "o nosso advogado trata dos dois lados — mais rapido e mais barato,” estd a recomendar-lhe
o arranjo juridico mais perigoso disponivel. Um advogado que trabalhou para o vendedor, a agéncia
ou o promotor durante anos tem todas as razes comerciais para manter o negdcio nos carris — néo
vai sinalizar agressivamente uma licenga defeituosa, uma hipoteca ndo declarada ou uma cadeia de
titularidade suspeita.

O que fazer: contrate o seu proprio advogado inscrito na Ordem dos Advogados, sem qualquer
relagdo comercial com o agente ou o promotor. Custo tipico: 1%—15% do prego mais IVA,
frequentemente com tecto. (Ver what-most-real-estate-agents-wont-tell-you para os conflitos.)

3. Saltar a vistoria do engenheiro

Os compradores estrangeiros do Reino Unido, da Alemanha ou dos EUA partem rotineiramente do
principio que Portugal funciona como em casa — peritos sao standard, relatérios estruturais séo
esperados. Nao é verdade. O comprador quase nunca encomenda uma vistoria, e o vendedor n&o
tem qualquer obrigacéo de revelar defeitos espontaneamente. Por isso, os compradores descobrem
depois da escritura que a piscina nunca foi legalizada, que o quarto do primeiro andar & uma
ampliagado n&o autorizada, que o telhado precisa de €25.000 de obras ou que hd humidade
ascendente por tras da pintura nova.

O que fazer: invista €400-€800 numa vistoria técnica independente feita por um engenheiro civil
qualificado ou por um arquitecto. Comparam o que esté construido com o que esta licenciado,
verificam estrutura, electricidade e canalizagao, e sinalizam o que deve ser incorporado no prego.
Pelo direito civil portugués, tem um ano a contar da descoberta de um defeito oculto para notificar o
vendedor, e mais seis meses para intentar acgdo — muito mais facil com um relatério pré-compra do
engenheiro arquivado.

4. Comprar sem ver no Inverno

O Algarve em Agosto é o paraiso. O Algarve em Janeiro, com a casa errada, pode ser miseravel:
paredes himidas, sem isolamento, vidros simples, um aquecedor a 6leo a custar €300/més. Muitas
casas portuguesas antigas foram construidas para o Ver&o, ndo para o Inverno.

O que fazer: se ndo puder visitar no Inverno, pega as facturas de electricidade de Janeiro a Margo do
ano passado (os kWh dizem-lhe tudo sobre isolamento e aquecimento). Pergunte aos vizinhos, ndo
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ao vendedor, se a casa apanha humidade. Verifique se hé vidros duplos, isolamento, bomba de calor
ou recuperador a pellets.

5. Confiar em acordos verbais

"O proprietéario prometeu deixar os electrodomésticos da cozinha." "O agente disse que a bomba da
piscina é nova.” "Combindamos que o preco inclui o abrigo do barco." Se ndo estiver por escrito, em
portugués, assinado pelo vendedor e idealmente referenciado no CPCV — né&o existe. Os vendedores
esvaziam regularmente as casas entre o CPCV e a escritura: candeeiros desaparecem, armarios
embutidos séo retirados, os €5.000 de reparagdes combinados nunca acontecem. Sem nada por

escrito, o seu Unico recurso € uma acg¢éo civel morosa.

O que fazer: liste no préprio CPCV cada equipamento, acessorio, moével incluido, compromisso de
reparacéo e prazo, com fotografias anexas. Qualquer promessa posterior é formalizada por
aditamento assinado.

6. Nao obter NIF e conta bancaria a tempo

Quase todos os passos de uma compra em Portugal exigem NIF — para o CPCV, IMT, conta bancéria,
crédito e registo da Escritura. Os compradores chegam rotineiramente trés semanas antes da
Escritura assumindo que resolvem isso localmente, depois descobrem que a marcagédo nas Finangas
€ dali a seis semanas. Os residentes fora da UE precisam de representante fiscal apenas para obter o
NIF; o guia de legalizagdo cobre a mecanica.

O que fazer: trate do NIF seis a doze semanas antes de qualquer assinatura prevista. Abra a conta
bancéria portuguesa imediatamente depois — a maioria dos bancos aceita uma carta de intengéo
assinada.

7. Subestimar o custo total — e ignorar a mudancga dos 7,5% para nédo residentes

O prego anunciado n&o € o que paga. Por cima ficam IMT, Imposto do Selo sobre a escritura, Imposto
do Selo sobre a hipoteca, honorarios de notério e registo, honorarios do advogado, comissdes de
constituigdo e avaliagao do crédito e (para compradores fora da UE) custos de tradugao e apostila.
Total realista: 9%—13% do preco para um néo residente numa revenda.

A alteragdo de 2026 importa. A Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo (o instrumento legal por detras do
"Pacote Fiscal da Habitagao" rotulado "Construir Portugal®) fixa 75% como taxa Unica de IMT sobre
qualquer aquisicdo por nao residentes de prédio urbano destinado a habitagéo, independentemente
do preco. O decreto-lei autorizado complementar foi promulgado em 12 de Maio de 2026 e tem de
chegar ao Diério da Republica até 2 de Setembro de 2026 — até essa publicagado no DR a taxa Gnica
ainda n&o é operacional na prética, pelo que o calendario da sua Escritura determina se paga 7,5%
Unico ou a antiga escala progressiva.

As cinco exclusdes que o trazem de volta a escala normal:

1. J4 é residente fiscal em Portugal & data da aquisigéao.
2. Torna-se residente fiscal em Portugal no prazo de 2 anos (com direito a reembolso de IMT).

3. E emigrante portugués a adquirir habitagao em Portugal.
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4. O imbvel é arrendado em renda moderada (< €2.300/més) no prazo de 6 meses, durante pelo
menos 36 dos primeiros 60 meses.

5. Estad em servigo oficial do Estado portugués no estrangeiro.

O que fazer: antes de fazer uma proposta, modele a pilha de custos completa por escrito com o seu
advogado. Se tiver qualquer caminho para a residéncia ou para arrendamento moderado, as
excepcdes valem dezenas de milhares. Provisione uma contingéncia adicional de 5%—10% para
surpresas pés-compra. (Para o detalhe do imposto de entrada veja taxes-and-costs-of-buying-
property-in-portugal.)

8. Complacéncia cambial

Se ganha em GBP, USD, BRL ou qualquer moeda que n&o o euro, cada euro a que se compromete é
uma aposta sobre a taxa de cambio. Entre proposta e Escritura passam tipicamente trés a seis
meses. Um movimento adverso de 5% numa compra de €500.000 custa €25.000 — mais do que
todo o ganho da sua negociagéo.

O que fazer: use um contrato a prazo (forward). Um corretor cambial especializado fixa hoje a taxa
para um pagamento até 12 meses, normalmente com 5%—-10% de depdsito. Abdica do potencial de
subida se o cambio se mover a seu favor; elimina o risco catastréfico de descida.

9. Escolher alocalizagao errada para o uso pretendido

Um casal britanico decide-se por Lagos porque um dia passou |4 uma semana gloriosa nos seus
vinte e poucos anos. Compram uma casa no centro histérico. Depois descobrem que as lojas fecham
as 14h00 no Inverno, que o hospital mais proximo é em Portiméo, que a escada é impossivel para os
pais idosos, e que o0 esmagamento turistico de Agosto torna o sitio inutilizavel como reflgio
sossegado. Péem a venda dezoito meses depois, frequentemente com prejuizo.

Objectivos diferentes exigem localizagées diferentes: reforma (hospital, comunidade durante todo o
ano, ruas planas), arrendamento de curta duragao (zonas que permitem AL, comodidades a pé), base
némada digital (fibra, coworking, aeroporto internacional), casa de férias (baixa manutencao, segura
quando vazia), legado/familia (escolas, valorizagéo a longo prazo).

O que fazer: escreva os seus trés principais casos de uso antes de olhar para um Unico andncio, por
ordem de prioridade. O que faz de um sitio umas 6ptimas férias raramente é o que faz dele uma
Optima casa.

10. Comprar perto de um projecto “futuro” que pode nunca acontecer

"0 novo metro chega aqui daqui a trés anos." "Estéa previsto um hospital." "A marina esta aprovada.” Os
prazos do urbanismo portugués tém apenas uma semelhancga vaga com os comunicados de
imprensa. As grandes infra-estruturas atrasam-se rotineiramente cinco a quinze anos, e uma parte
significativa & cancelada ou radicalmente reduzida.

O que fazer: compre apenas com base no que existe hoje. Trate qualquer projecto futuro como
bénus, ndo como parte do preco justificado. Confirme qualquer afirmacéao face ao Plano Diretor
Municipal e as noticias municipais recentes, ndo a brochura do agente.
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Fase 2: Durante a Compra

11. Assinar o CPCV sem revisado do advogado

O CPCV (Contrato Promessa de Compra e Venda) é assinado aps a aceitacdo da proposta e antes
da Escritura, com um sinal tipico de 10%—-30%. A partir do momento em que assina, fica
juridicamente comprometido: se sair sem cobertura contratual, perde todo o sinal; se o vendedor
sair, deve-lhe o sinal em dobro.

Compradores que assinaram no escritério do agente sem revisao juridica independente perderam,
em iméveis de €500.000, sinais de €50.000-€150.000 porque o contrato nédo tinha clausula de
financiamento, nem protecgao de prazo, ou continha uma obrigacdo que ndo compreenderam.

O que fazer: nunca assine um CPCV sem que o seu advogado independente o leia e altere. O agente
vai pressiona-lo ("o vendedor tem outra proposta"). Mantenha-se firme. A revisdo demora 24-72
horas e € o momento de maior alavancagem em toda a transaccéo.

12. Clausulas de sinal fracas

A lei portuguesa concede ao comprador uma protecgéao forte por defeito: sinal em dobro se o
vendedor incumprir. Mas isto s6 funciona se o CPCV estiver bem redigido, e muitos contratos
apresentados a compradores estrangeiros sdo modelos descuidados que enfraquecem ou excluem
esses regimes supletivos.

Um bom CPCV declara expressamente que o sinal € pago como sinal e principio de pagamento,
define o que constitui incumprimento para cada parte, inclui sinal em dobro e fixa um prazo até ao
qual o vendedor tem de cancelar qualquer hipoteca pendente sobre o imével antes da Escritura.

O que fazer: insista que o seu advogado redija ou altere substancialmente o CPCV. N&o existe CPCV
"padrao” — o modelo que o agente apresenta foi escrito para proteger a comissao do agente, ndo os
seus €500.000.

13. Sem clausula de financiamento (Clausula Suspensiva)

Se estd a comprar com crédito, a cldusula mais importante do CPCV é uma condigéo suspensiva
ligada & aprovacgéo do crédito. Sem ela, deve o sinal se o seu banco recusar emprestar — mesmo que
a recusa seja por razdes fora do seu controlo, como a avaliagdo do banco vir abaixo do precgo
acordado.

Uma clausula de financiamento bem feita suspende os efeitos do CPCV até que o banco emita uma
proposta vinculativa de crédito de pelo menos €X até a data Y. Caso ndo se verifique, o contrato fica
sem efeito e o sinal & devolvido. Defina o prazo de forma realista (4575 dias a contar do CPCV) e
arrangue o processo cedo para ter alternativas se o primeiro banco recusar. (Ver mistakes-to-avoid-
with-bank-financing-and-mortgages para o detalhe negocial.)
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14. Falhar a verificagao do licenciamento

Portugal esta cheio de imbveis parcialmente licenciados: uma moradia T4 registada como T3, uma
garagem convertida que nunca obteve autorizagdo, uma piscina acrescentada em 2008 sem
papelada, um terrago construido quando a camara estava virada para outro lado. A Licenga de
Habitagao deixou de ser obrigatéria a assinatura desde a reforma Simplex de 2024, mas continua a
ser legalmente exigida para que o imdvel seja habitavel, hipotecéavel, seguravel, arrendavel e
revendavel em condi¢gées normais.

A legalizagdo custa €5.000—€40.000+ e demora um ano ou mais. Se a legalizagao for impossivel (p.
ex. terreno em RAN/REN — ver #20), a estrutura pode ter de ser demolida. O aprofundamento sobre
legalizagdo estd em mistakes-to-avoid-with-property-legalisation-and-documentation; a regra aqui
é: nunca deixe uma discrepancia licenciamental por resolver chegar a Escritura.

O que fazer: insista que o seu advogado verifica a Licenga de Habitagdo e a cruza com a Caderneta
Predial e a area construida efectiva. As discrepancias sao resolvidas antes da Escritura, a expensas
do vendedor sempre que possivel.

15. Saltar a leitura das actas do condominio

Para apartamentos e empreendimentos fechados, a co-propriedade traz minas escondidas: obras
pendentes financiadas por uma derrama especial de €2.000-€20.000 por fracc¢éo, litigios em curso
entre conddminos, infiltragdes pelo telhado comum ainda n&o reparadas, elevadores a precisar de
substituigdo. Nada disto consta da Caderneta. Tudo isto consta das actas.

O que fazer: peca os (ltimos trés anos de actas do condominio e o extracto actual de quotas. Faga o
seu advogado |é-las. Pela lei portuguesa, o novo proprietario herda quaisquer dividas que o vendedor
tivesse para com o condominio referentes ao ano corrente e ao anterior.

16. Nao confirmar a admissibilidade de AL na camara

Se o seu plano de negbcio depende de rendimento de Alojamento Local, tem de verificar se o
licenciamento de AL é permitido nessa morada especifica antes de assinar o CPCV. A reforma de
2024 (DL n.° 76/2024, em vigor desde 1de Novembro de 2024) revogou as restricdes do Mais
Habitagéo, eliminou a CEAL e a renovagao quinquenal, e tornou os registos de AL permanentes —
mas devolveu a regulacédo de contencéo e de areas de crescimento aos municipios, que podem
continuar a bloquear novos registos freguesia a freguesia.

Lisboa, Porto, Vila Nova de Gaia e uma lista crescente de municipios operam zonas de contengao.
Tém circulado na imprensa nimeros especificos para Lisboa, relativos a cancelamentos em massa no
inicio de 2026 e a um tecto de 10% por freguesia; a data da escrita ndo vimos esses dados
confirmados em publicagdo priméria da Camara de Lisboa — trate tais nimeros como ilustrativos até
os verificar directamente com a cdmara para a freguesia concreta onde estad a comprar. O
regulamento europeu do arrendamento de curta duragéo (Reg. UE 2024/1028) aplica-se a partir de
20 de Maio de 2026 e obriga as plataformas a remover anfitrides sem nimero de registo valido.

O que fazer: confirme o estado actual de AL da freguesia directamente com a cdmara — nunca
dependa da garantia do agente. Se o imdvel ja tiver licenga de AL, pergunte por escrito se transita
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para o novo proprietario nessa morada. Se a transmissdo extinguir a licenga, o imével ndo tem valor
de AL e o prego tem de reflectir isso.

17. Confiar na comparagéo de pregos do agente

A folha de "comparéaveis” do agente € um documento de marketing. Selecciona comparaveis
favoraveis, ignora os desfavoréaveis e usa frequentemente pregos anunciados em vez de pregos
efectivamente realizados. Num mercado que arrefeceu em alguns segmentos enquanto se mantém
quente noutros, isto importa: um comparéavel baseado em prego pedido pode estar 10%-15% acima
do que esses imbveis realmente transaccionaram.

O que fazer: pague €200-€400 por uma avaliagdo independente de um perito avaliador registado.
Cruze com a funcionalidade de histérico de precos do Idealista e com os dados recentes do INE ao
nivel local. Pega cedo a avaliag&o do seu banco hipotecério — os bancos tém acesso a base de
dados de transacg¢des mais fidvel do pais.

18. Negociar apenas preco, e ndo condigdes

Os compradores fixam-se no nimero da capa. Os negociadores sofisticados movem-se sobre trés
ou quatro outras dimensdes em que o vendedor pode ter mais flexibilidade: data de Escritura,
inclusées (mobiliario, electrodomésticos, arte), reparagdes que o vendedor aceita concluir antes da
Escritura, e se o vendedor cobre o custo de eventuais legalizagdes pendentes.

O que fazer: entre na negociagdo com uma lista escrita do que quer em cada dimensé&o. Faga trocas
entre elas. Uma reducéo de €15.000 no preco vale-lhe menos do que €15.000 de reparacgdes pré-
Escritura feitas a expensas do vendedor — porque caso contrario pagaria 23% de IVA e teria de gerir
a obra vocé mesmo.

19. Subestimar o risco do duplo contrato

A pratica do "preco dividido® ou "duplo contrato” continua a ocorrer em alguns segmentos: o
vendedor pede-lhe para declarar um prego mais baixo na Escritura (para reduzir IMT e Mais-Valias) e
pagar a diferenca em dinheiro ou para uma conta separada. Isto é ilegal. Expde ambas as partes a
acusagoes criminais de fraude fiscal, anula os seus seguros e protecgdes juridicas sobre a parte ndo
declarada, e complica qualquer célculo futuro de Mais-Valias — vai pagar imposto sobre o ganho a
partir do valor declarado, que é baixo. A AT esta agora a cruzar activamente os fluxos bancéarios com
os valores declarados nas escrituras.

O que fazer: recuse com educacéo mas firmeza. Um vendedor que propde um pagamento paralelo
esté provavelmente a cortar outros cantos que ainda ndo descobriu. Saia.

20. Nao inspeccionar o estatuto RAN/REN do terreno

Se o imovel inclui terreno — sobretudo rdstico ou uma quinta — a sua classificagéo urbanistica
domina tudo o que pode e ndo pode fazer. A RAN (Reserva Agricola Nacional) protege solos agricolas
de alto valor. A REN (Reserva Ecolégica Nacional) protege areas ecologicamente sensiveis: dunas,
linhas de 4gua, zonas inundaveis, falésias, lagoas. Ambas implicam restricdes severas a construgéo;
nova construgao é maioritariamente proibida e as estruturas existentes podem nao ser ampliaveis. A
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reforma do solo rastico de 2025-2026 criou alguns caminhos novos limitados em certas
classificagdes rurais, mas os solos de classe Al da RAN permanecem efectivamente vedados e as
faixas costeiras de protecgao da REN permanecem intocaveis.

O que fazer: peca @ camara uma planta de localizacdo que mostre a classificagdo do imével no PDM
com as sobreposi¢cdes da RAN e da REN. Se pretende construir, ampliar ou converter, obtenha a
posicéo da camara por escrito antes do CPCV — um "deve correr bem" verbal ndo vale nada.

Fase 3: Escritura

21. Transferir fundos para a conta errada

A fraude por transferéncia bancaria em transacgdes imobiliarias é real, esta a crescer e é
devastadora. O padrao: a Gltima hora o comprador recebe um email — aparentemente do seu
advogado ou do notéario — com instrugdes de transferéncia revistas, um novo IBAN, por vezes novos
dados SWIFT. O email é falsificado, a conta pertence a uma rede de fraude, e no momento em que a
transferéncia fica disponivel é fragmentada em transferéncias menores por vérias jurisdigées. A
recuperacgao é quase impossivel.

O que fazer: nunca aceite instrugdes de transferéncia apenas por email. Confirme por chamada de
voz para um namero de uma fonte fidedigna anterior (ndo um niimero que esteja no email). Confirme
IBAN, SWIFT/BIC, nome e morada do beneficiario, caracter a caracter. Envie primeiro uma
transferéncia de teste de €100 e confirme a recepc¢éo antes do remanescente.

22. Assinar a Escritura sem tradutor

A Escritura (escritura publica final) é lida em voz alta pelo notario em portugués antes da assinatura.
Se nao falar portugués fluentemente — e "consigo pedir um café" néo é fluentemente — a lei
portuguesa exige ou um tradutor ajuramentado presente, ou que o comprador que nao fala
portugués assine uma declaragdo expressa de que compreendeu a escritura. Pular este passo € um
atalho comum que regressou para assombrar compradores que mais tarde descobriram uma
clausula que ndo compreendiam.

O que fazer: marque um tradutor registado (€150-€350) ou dé ao seu advogado uma procuragao
escrita para assinar em seu nome — ele fala a lingua e tem um dever fiduciario para consigo que o
notéario ndo tem.

23. Esquecer o representante fiscal

Os compradores fora da UE tém de ter representante fiscal em Portugal tanto para obter o NIF como
para manter conformidade depois da compra. O representante recebe toda a correspondéncia fiscal
em seu nome — facturas de IM|, liquidagées de AIMI, notificacdes de Mais-Valias, oficios de
inspeccéao. Perdé-lo sem substituir e as Finangas podem multa-lo, congelar a sua conta bancéria,
declarar o NIF inactivo, e (criticamente) vocé falhara prazos porque a AT ndo consegue contacta-lo.
Custo tipico: €100—€300/ano. (Detalhe em mistakes-to-avoid-with-property-legalisation-and-
documentation.)
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24. A armadilha do seguro de vida da hipoteca

Quando contrata um crédito habitagdo em Portugal, o banco oferece (e por vezes insiste em) uma
apolice de seguro de vida associada como parte do pacote de bonificagdes. O seguro de vida ligado
ao banco custa tipicamente 1,5x—3x a mesma cobertura junto de uma seguradora independente.
Exemplos reais: €500/ano com o banco contra €100/ano no mercado aberto. Os bancos em Portugal
ndo podem legalmente penalizar os clientes com piores condi¢des de crédito por escolherem seguro
de vida externo, desde que a apdlice externa cumpra os requisitos de cobertura.

O que fazer: obtenha pelo menos duas propostas de corretores de seguros independentes antes de
assinar a hipoteca, e faga do seguro de vida externo uma condi¢ao da oferta de crédito. Ao longo de
uma hipoteca de 25 anos, a poupanga ronda rotineiramente os €5.000-€15.000.

25. Nao registar a mudanca de propriedade imediatamente

A Escritura torna-o proprietario contratualmente, mas a propriedade s6 passa a ser oponivel a
terceiros quando registada na Conservatéria do Registo Predial. Até ao registo, em teoria um
vendedor fraudulento — ou simplesmente esquecido — poderia tentar onerar o imével de novo.

O notério, em regra, dispara automaticamente o registo no quadro do moderno balcdo dnico, mas
isto nem sempre é automatico e nem sempre é imediato.

O que fazer: confirme com o seu advogado, no dia seguinte a Escritura, que o registo foi submetido, e
verifique a Certiddao Permanente no prazo de duas semanas para confirmar que o seu nome aparece
como proprietario.

Fase 4: Pos-Compra

26. Falhar o pedido de isengéao de IMT

Algumas isencdes e redugdes de IMT n&do sdo automaticas — dependem de uma declaragao
apresentada dentro de prazos estritos, a volta da Escritura. Os casos mais comuns: IMT Jovem para
compradores até aos 35 anos em primeira aquisicao (isencéo total até €330.539, isengao parcial
entre €330.539 e €660.982 com apenas o excedente tributado a taxa marginal de 8%, em 2026), e a
isencéo de HPP sobre os primeiros €106.346 de valor para compradores em habitagao prépria e
permanente.

Compradores que pagam IMT integral na Escritura porque a isengéo néo foi requerida com
antecedéncia podem, por vezes, recupera-lo mais tarde, mas o processo é burocratico, lento e nem
sempre bem-sucedido. Ja vimos compradores deixarem €5.000-€20.000 em cima da mesa por o
advogado ndo ter submetido a tempo, ou porque o comprador mudou de ideias quanto a residéncia
depois da Escritura e nunca cumpriu as condig¢des.

O que fazer: confirme com o seu advogado por escrito, antes da Escritura, exactamente que regime
de IMT se aplica e que condi¢des tem de manter (tipicamente: registar o imével como domicilio fiscal
no prazo de seis meses e ai residir continuamente por seis anos).
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27. Falhar o primeiro prazo de IMI

O IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis) é o imposto anual sobre o patriménio imobiliario, cobrado
pelo municipio. E pago em uma, duas ou trés prestagdes consoante o montante devido,
historicamente em Maio, Agosto e Novembro. A factura é enviada para a morada registada nas
Finangas — que, se for ndo residente, é o seu representante fiscal.

O que fazer: confirme a sua morada e notificagdes electronicas nas Finangas no prazo de 30 dias
apos a Escritura. Coloque um lembrete no calendério para o final de Abril de cada ano. Configure
débito directo através do Portal das Financgas.

28. Nao configurar débito directo nos servigos

Agua, electricidade, internet e quotas de condominio em Portugal sdo rotineiramente pagas por
débito directo. Os compradores que tentam pagar manualmente do estrangeiro — ou que nunca
chegam a actualizar o titular da conta depois da Escritura — acumulam facturas em atraso, perdem o
servigco e, em casos extremos, séo alvo de cobranga coerciva.

O que fazer: mude o titular em todos os servigos no prazo de 30 dias apds a Escritura. Configure
débito directo em cada um. Para proprietarios ausentes, nomeie um contacto de emergéncia
(normalmente o seu representante fiscal ou gestor de imével) para as cartas em papel.

29. Ignorar o AIMI assim que o VPT total ultrapasse €600.000

O AIMI (Adlicional ao IMI) é o imposto portugués sobre a riqueza imobiliaria. Aplica-se quando o VPT
combinado (valor patrimonial tributario, ndo o valor de mercado) de todos os prédios urbanos
habitacionais que detém em Portugal ultrapassa €600.000 por sujeito passivo ou €1.200.000 para
casais com tributagéo conjunta. Taxas: O,7% sobre a faixa até €1M acima do limiar, 1,0% entre €IM e
€2M acima, 1,5% acima disso. As empresas pagam 0,4% sem limiar; o imdvel detido por offshores
paga 7,5%.

Os compradores que adquirem um segundo ou terceiro imével em Portugal cruzam rotineiramente o
limiar sem se aperceberem, e descobrem o AIMI quando a liquidagao chega no final de Agosto. Para
casais, optar pela tributagdo conjunta duplica o limiar e & normalmente vantajoso — mas exige opg¢éo
expressa.

O que fazer: acompanhe o seu VPT combinado sempre que comprar. Se esta perto dos €600.000 e
é casado, opte pela tributagcédo conjunta de AIMI através do Portal das Finangas. Se esta perto dos
€1.200.000, planeie estruturas de titularidade com um consultor fiscal antes de adicionar o préximo
imovel.

30. Nao declarar rendimento de arrendamento (em especial AL)

Muitos proprietéarios estrangeiros assumem que o rendimento de arrendamento ganho via Airbnb ou
Booking.com é invisivel para a Autoridade Tributéria portuguesa. Ndo é. Desde 2024 as grandes
plataformas comunicam os pagamentos a AT ao abrigo das obrigacdes da DAC7 da UE — cada
reserva, cada pagamento, em tempo real — e a AT cruza essa informagao com o rendimento
declarado pelos proprietarios.
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Rendimento de arrendamento néo declarado descoberto via DAC7 desencadeia impostos em atraso,
coimas (50%-200% do imposto em falta), juros e, em casos graves, comunica¢do ao Ministério
Pdblico. As coimas especificas de AL atingem €40.000. Repare-se ainda que, desde a reforma de
2023, as Mais-Valias dos nao residentes sobre imbveis em Portugal séo tributadas sobre 50% da
mais-valia liquida as taxas progressivas de IRS (com o rendimento mundial a contar apenas para a
determinagao da taxa) — a antiga "taxa fixa de 28% sobre a totalidade do ganho" desapareceu, e com
ela o pressuposto de que ser ndo residente o mantém abaixo do radar da AT.

O que fazer: declare cada euro de rendimento de arrendamento no seu IRS (Anexo B para
AL/categoria B, Anexo F para arrendamento tradicional de longa duragéo, mais eventual IVA se
ultrapassar o limiar). Contrate um contabilista portugués que trabalhe especificamente com AL — o
regime tem coeficientes e dedugdes proprios. Repare no incentivo de 2026: contratos de longa
duragao a renda moderada (<€2.300/més, prazo =3 anos) beneficiam de taxa auténoma de 10% de
IRS sobre o rendimento de arrendamento até 2029.

, Ll L]
Estrateglas Transversais

Use profissionais independentes. O seu advogado, engenheiro, intermediario de crédito, consultor
fiscal e corretor cambial devem cada um nao ter relagdo comercial com o vendedor, o agente, o
promotor, nem entre si. A independéncia custa um pouco mais a partida e poupa ordens de
grandeza em erros.

Ponha tudo por escrito, em portugués, no contrato. Se ndo estiver no CPCV ou num aditamento
assinado pelas duas partes, ndo existe.

Durma sobre decisées grandes. Nenhum vendedor verdadeiro e nenhum agente honesto recusa
48-72 horas para ponderar um compromisso de relevo. A presséo para decidir hoje €, em si mesma,
o sinal.

Aplique o teste do "ir embora". Antes de qualquer compromisso de relevo, pergunte: iria embora se
o vendedor recusasse condigdes justas neste ponto? Se a resposta for n&o, ja perdeu a negociacéo.

Verifique referéncias de cada profissional. Peca ao seu advogado duas ou trés referéncias recentes
— compradores como vocé que fecharam no Gltimo ano. Telefone-lhes. Os 15 minutos de embaraco
s80 0 seguro mais barato que alguma vez vai comprar.

Cinco Estudos de Caso (Anonimizados)

Caso A — O sonho algarvio que nao foi. Casal britdnico, ambos com 62 anos, apaixonou-se por uma
moradia T3 "totalmente renovada" no centro do Algarve em Agosto de 2024. Usaram o advogado
recomendado pelo agente, assinaram o CPCV trés dias apds a visita com um sinal de 20%, e
dispensaram a vistoria do engenheiro. Ap6s a Escritura descobriram: piscina n&o licenciada,
ampliagéo n&o licenciada no primeiro andar com cerca de 40 m? sem Licenga de Habitacdo
arquivada, e humidade ascendente em todo o rés-do-ch&o. Remediagao total: €68.000 mais 14
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meses de purgatério de legalizagao. Evitavel com €600 de vistoria e uma pausa de uma semana para
usar um advogado independente.

Caso B — O sinal que se evaporou. Comprador residente nos EUA transferiu €70.000 (15% do prego)
como sinal de CPCV num apartamento em Lisboa. O CPCV néo tinha Clausula Suspensiva de crédito;
0 banco do comprador veio depois a avaliar o apartamento em €420.000 contra os €490.000
acordados, e recusou emprestar o montante pedido. O comprador ndo conseguiu cumprir; 0
vendedor ficou com o sinal. A clausula que teria devolvido a totalidade dos €70.000 teria tido um
paragrafo.

Caso C — Alicenga de AL que nunca ia transitar. Compradora francesa adquiriu um apartamento
em Alfama, Lisboa, em 2025 especificamente pelo rendimento de AL existente (~€32.000/ano
liguidos). O agente garantiu-lhe que a licenga "transita automaticamente." Nao transitou — Alfama
estd em zona de contencgao, e a continuidade da licenga dependia de condigbes que a nova
proprietaria ndo cumpria. O pedido foi recusado. O rendimento evaporou-se; as prestagdes do
crédito ndo. O imébvel foi vendido 18 meses depois com 9% de perda. Evitdvel com uma pergunta
escrita a freguesia antes do CPCV.

Caso D — A quase-fraude por transferéncia. Casal brasileiro a fechar uma moradia em Cascais
recebeu um email educado e bem escrito, com o enderego do seu advogado, dois dias antes da
Escritura, com instrugdes de transferéncia revistas para o saldo final de €680.000. O IBAN era
diferente. O comprador, por acaso, telefonou ao advogado para perguntar uma coisa nédo relacionada,
mencionou “a nova conta” e o advogado deu de imediato o alerta. A conta de email tinha sido
comprometida. A transferéncia foi suspensa. Trés outros compradores na mesma regido nesse més
néo tiveram a mesma sorte.

Caso E — O duplo contrato que se tornou um pesadelo fiscal. Comprador do Norte da Europa
concordou em 2018 com um “preco dividido" numa moradia algarvia de €1,2M: €900.000 declarados,
€300.000 pagos em dinheiro. Em 2024 vendeu por €1,5M. A mais-valia declarada foi €1,5M menos
€900.000 (o valor da Escritura), e ndo menos €1,2M, custando cerca de €84.000 em imposto
adicional de Mais-Valias — bastante mais do que o IMT original que "poupou’. Acrescente-se a
exposicédo a uma investigacéo por fraude fiscal que demorou 14 meses a encerrar.

~ o /
Recuperagao: E se ja cometeu um erro?

Defeitos ocultos. Pelos artigos 913.° a 922.° do Cédigo Civil, tem um ano a contar da descoberta de
um defeito oculto para notificar o vendedor por escrito (carta registada com aviso de recepgao) e
mais seis meses para intentar ac¢éo civel. Os remédios incluem reparacéo, reducédo do prego, ou em
casos graves, resolucao. Fotografe e documente tudo a partir do momento da descoberta;
encomende um relatério de engenheiro imediatamente para fixar que o defeito existia antes da

venda.

Incumprimentos contratuais. Se o vendedor incumpriu uma obrigagcéo do CPCV, o direito ao sina/
em dobro da-lhe um caminho para recuperar o dobro do sinal — mas s6 se o CPCV estiver bem
redigido. Contrate rapidamente um advogado de contencioso; estas acgdes tém prazos.
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Arrependimento da casa errada. Ndo ha remédio juridico. A mitigagao & operacional: ponha a venda
cedo na temporada de compra (Margo—Maio), estabeleca preco realista face a transaccgdes reais,
considere arrendamento de longa duragéo enquanto decide, e trate o custo afundado como perdido
para efeitos da préoxima deciséo.

Fraude e perda em transferéncia. Notifique o banco em horas, pega o estorno, e apresente queixa-
crime na GNR ou PSP. Se a conta receptora for na Wise ou Revolut, use de imediato os portais de
congelamento por fraude dessas plataformas. As taxas de recuperac¢ao sdo baixas mas ndo nulas, e o
tempo é tudo.

Erros fiscais. Pedidos de isen¢do de IMT em falta podem por vezes ser apresentados
retroactivamente dentro de uma janela. IMl em atraso pode ser pago com juros e coima, sem
exposicéo criminal. Rendimento de arrendamento ndo declarado deve ser voluntariamente
regularizado antes de a AT o descobrir pela DAC7 — a regularizagao voluntéria reduz
substancialmente as coimas.

Quando abandonar custos afundados. Se o custo de salvar um imével exceder o custo de o vender

com prejuizo e recomecar, venda. Os compradores deitam frequentemente bom dinheiro em cima de
mau dinheiro em legalizagdes que nunca terminam, obras que excedem o valor melhorado do imbvel|,
ou negbcios de arrendamento que séo estruturalmente ilegais na morada.

Conclusio

Se levar apenas trés coisas deste guia: (1) contrate um advogado independente antes de assinar o
que quer que seja, (2) faga inspeccionar o imével por um engenheiro antes de se comprometer, e (3)
nunca transfira dinheiro com base apenas num email. Estes trés habitos eliminam a maioria dos
desfechos catastroéficos.

O resto &, em grande parte, paciéncia. O mercado de 2026 continua a recompensar os compradores
que se recusam a ser apressados, que modelam a pilha de custos completa antes da proposta, que

tratam as garantias verbais como sem valor, e que abandonam um negécio ao primeiro sinal de que

qualquer destes pontos esté a ser erodido. Os vendedores honestos e 0os agentes competentes ndo
perdem esses compradores — respeitam-nos.

As decisdes que tomar este més sdo as que a proxima década vai ter de viver. Tire o tempo.

Leitura Relacionada

¢ mistakes-to-avoid-with-property-legalisation-and-documentation — o aprofundamento
sobre Licenga de Habitagdo, RAN/REN, o checklist de documentos e o processo de legalizagdo
quando algo esté errado.

e mistakes-to-avoid-with-bank-financing-and-mortgages — como negociar o spread,
estruturar a Clausula Suspensiva e evitar a armadilha do seguro de vida.
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¢ what-most-real-estate-agents-wont-tell-you — os conflitos de interesses estruturais e como
verificar a licenga AMI e o historial de um agente.

¢ risk-averse-buyer-guide — o quadro de mitigagcdes com prego para compradores que querem
limitar a perda antes de se comprometerem.

¢ first-home-in-portugal — o guia complementar do lado do comprador para estrangeiros em
primeira aquisi¢cdo, com o detalhe completo do pacote fiscal 2026.

Como a 2nd Haus pode ajudar

A 2nd Haus & uma consultora ao servigo do comprador, baseada no Algarve. Ndo anunciamos
imoveis, ndo representamos vendedores e ndo recebemos comissdes de advogados, bancos ou
promotores. Dois servicos mapeiam directamente para este guia:

¢ Auditoria do lado do comprador (a partir de €1.200) — analisamos um imével da sua shortlist,
fazemos as verificagdes de Cadernetal Certiddo Permanente/Licenca de
Habitagdo/ AL/condominio, modelamos a pilha de custos completa incluindo a exposi¢do ao IMT
de 2026, e dizemos-lhe se 0 negbcio & o que o agente diz ser. O resultado € um memorando
escrito que pode colocar a frente do seu advogado antes de assinar o CPCV.

e Representacéo total do comprador — da pesquisa a entrega das chaves, baseada em
honorarios, sem partilha de comissdo com o lado vendedor. Para compradores na gama €400
mil-€2 milhdes que querem uma parte cuja Unica obrigagao fiduciaria é para com eles.

Marque uma consulta de 30 minutos em 2ndhaus.pt. A conversa é gratuita; a segunda opini&go
costuma valer mais do que a chamada.

Fontes
Primarias
e Lein.°9-A/2026, de 6 de marco — Diério da RepuUblica

e DL n.°76/2024, de 23 de outubro — DR (PDF) (regime do AL)

e Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex (partilha de dados em arrendamento de curta duragéo,
20 de Maio de 2026)

e Portal das Finangas — IMT Jovem
e Banco de Portugal — limites de LTV, DSTI e maturidade
e Cbdigo Civil arts. 913.°-922.° (defeitos ocultos); arts. 410.°-442.° (CPCV e sinal)

Leitura complementar

e PwC — IMT novas tabelas praticas 2026
e Doutor Finangas — IMT 2026

e |dealista — IMT 7,5% para néo residentes
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https://2ndhaus.pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.doutorfinancas.pt/impostos/saiba-quanto-vai-pagar-de-imt-em-2026/
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2025/12/02/72872-nao-residentes-a-comprar-casa-imt-com-taxa-unica-de-7-5

e Camara Municipal de Lisboa — zonas de conteng&o de AL (verificar com a camara da freguesia
especifica onde esta a comprar)

Ultima actualizacéo: 15 de Maio de 2026. Verificado face ao CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. O
pacote fiscal de 2026 esta operacionalmente fluido — o brago do decreto-lei implementador da Lei
9-A/2026 tem de chegar ao Diario da Republica até 2 de Setembro de 2026. Actualizamos este guia
trimestralmente e apds qualquer alteracéo legislativa material.
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TL;DR

e Os agentes portugueses trabalham para o vendedor, quase sempre — mesmo quando o vao
buscar ao aeroporto e se comportam como o seu melhor amigo local.

e A comisséo é de 5% + 23% de IVA (efetiva ~6,15%) e esta embutida no prego pedido, pelo que a
frase "gratuito para compradores” é, na pratica, falsa.

e As regras de divulgagdo em Portugal séo mais permissivas do que no Reino Unido, Alemanha ou
EUA, a dupla representacao € legal, e ndo existe base de dados publica de precos de venda — o
dever de diligéncia recai inteiramente sobre o comprador.

Ndmero-chave 2026: num apartamento de €600.000 a comissdo de mediagdo embutida é de
aproximadamente €36.900 — dinheiro que o vendedor tecnicamente paga, mas que o comprador
financia através de um preco pedido mais alto. Compreenda esse himero e a maior parte do resto
deste guia decorre dele.

Uma visdo franca e de quem estéa por dentro sobre como os agentes imobiliarios portugueses
realmente trabalham — os conflitos de interesse, as meias-verdades, as omissdes educadas, e o que
precisa de saber na préatica para se proteger ao comprar casa em Portugal em 2026.

Este guia ndo & um ataque aos agentes. Ha excelentes profissionais em Portugal que acrescentam
genuino valor, e vamos dizer-lhe como os identificar. Mas a realidade estrutural do mercado
portugués significa que a maioria das pessoas que o0 acompanham nas visitas tem incentivos
econdémicos que ndo estdo alinhados com os seus, e as regras de divulgagdo aqui sdo mais
permissivas do que no Reino Unido, Alemanha ou EUA. Se ndo compreender essa assimetria, vai
pagar a mais ou, pior, acabar numa transacéo dificil de reverter.

Abaixo estdo cerca de trinta coisas que, na nossa experiéncia, os agentes convenientemente omitem
— juntamente com a forma de verificar as respostas por si préprio.

Como os Agentes Portugueses Sao Pagos

Antes de mais, compreenda o dinheiro. Quase todos os comportamentos que vai encontrar num
agente portugués sdo consequéncia de como a sua comisséo esté estruturada.

1. O agente trabalha para o vendedor, nao para si

Mesmo quando um agente lhe mostra dez casas, o vai buscar ao aeroporto, recomenda restaurantes
e se comporta como o seu melhor amigo local, o seu dever fiduciario (tal como existe em Portugal) é
para com o vendedor. Em Portugal, o esquema padréo é que o vendedor assina um contrato de
mediagao imobilidria com a agéncia, e a agéncia s6 ganha comissdo quando a venda fecha. Sem
venda, sem honorarios. E para esse lado que trabalham.

Isto ndo é uma peculiaridade portuguesa, € o padréo global. O que é peculiar &€ que os agentes
portugueses raramente assumem este facto. Muitos compradores internacionais acreditam
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genuinamente que a pessoa simpéatica que lhes mostra apartamentos em Cascais é o "seu” agente.
N&o é.

2. A comissao esta embutida no precgo pedido

A comisséo de mediagéo padrdo em Portugal é de 5% sobre o preco de venda mais 23% de IVA, ou
seja um custo bruto efetivo de 6,15%. Num apartamento de €600.000, isso sdo aproximadamente
€36.900. Os vendedores sabem disto quando definem o preco da propriedade, e sobem o valor
pedido para o cobrir. Por isso, embora o vendedor tecnicamente passe o cheque a agéncia na
escritura, € o comprador cujo dinheiro financia a comissao.

Em 2026 as comissdes variam tipicamente entre 3% e 5% mais IVA, sendo 5% o padrdo no mercado
de revenda e um pouco menos comum no luxo e em construgdo nova. Quanto mais competitivo for o
imével, mais o vendedor consegue baixar a taxa, e quanto mais "mandato exclusivo’ ou
posicionamento de franchise internacional, mais a taxa fica nos 5%.

P

3. "Gratuito para compradores” é a frase mais enganadora do setor

2

Vai ouvir isto constantemente. "N&o se preocupe, ndo nos paga, o vendedor é que paga." E
tecnicamente verdade e economicamente falso. O comprador paga através de um prego
inflacionado. Se a mesma propriedade nao tivesse a comissdo embutida, o vendedor, em média,
aceitaria um nimero mais baixo. Trate o "gratuito para o comprador” como trataria o "envio gratis" na
Amazon — esté no preco.

4. A dupla representacgao existe em Portugal, frequentemente sem divulgacéao clara

Em Portugal, o mesmo agente (ou a mesma agéncia) pode legalmente representar tanto o vendedor
como o comprador na mesma transacédo. Nao existe um regime fiduciario anglo-americano que o
proiba, nem obrigacéo de sentar o comprador com um corretor separado. Na préatica, quando entra
numa agéncia e pede para ver um dos seus imoveis, acabou de entrar numa situagéo de dupla
representacdo. O agente cobra ao vendedor e informalmente guia-o até a assinatura.

O conflito é 6bvio assim que o verbalizamos: a mesma pessoa ndo pode simultaneamente negociar o
preco mais baixo possivel para si e 0 mais alto possivel para o vendedor. Vao escolher o lado que
paga, sempre. E o vendedor é que paga.

5. Co-mediacao e partilha de comissdes

Muitos iméveis portugueses (sobretudo fora das zonas prime de Lisboa) ndo s&o exclusivos. O
mesmo imbvel pode estar em carteira em trés, cinco ou até dez agéncias diferentes. Quando o
agente que o acompanha néo é o angariador, o que se passa nos bastidores &€ uma partilha de co-
mediagédo — tipicamente 50/50 — entre a agéncia detentora do mandato e a agéncia que trouxe o
comprador.

Isto importa por duas razdes. Primeiro, o agente que lhe mostra o imével pode saber menos sobre ele
do que o angariador. Segundo, a partilha de comissées em Portugal ndo é legalmente obrigatoria.
Algumas agéncias recusam partilhar, o que significa que os agentes tém fortes incentivos para o

2nd Haus - Bundle 53/ 66



empurrar para iméveis da casa onde ficam com a totalidade da comissdo, mesmo quando essas
opc¢des sado objetivamente piores para si do que outras na agéncia da rua ao lado.

Praticas de Prego

6. Os precos pedidos sdo aspiracionais, ndo de mercado

Em Portugal ndo ha MLS, nem base de dados publica do registo predial pesquisavel por morada com
precos de venda, nem obrigacdo de os agentes publicarem dados histéricos de transagdes. Os
precos pedidos s&o portanto definidos com uma generosa camada de otimismo. Como regra geral,
em 2026, as propriedades que efetivamente transacionam tendem a fechar entre 5% e 15% abaixo
do pedido, com descontos maiores em andncios estagnados e descontos menores em stock urbano
prime que se move depressa.

Para contexto: os dados do INE para 2025 (publicados em abril de 2026) colocam a mediana
nacional em €2.076/m? (+16,8% em termos homélogos); a mediana do Algarve é €3.139/m? e da
Grande Lisboa €3.439/m> O indice de precgos pedidos do Idealista situa-se cerca de 10% acima das
medianas de transacéo do INE em qualquer momento — esse hiato & exatamente a camada de

otimismo.

Quando um agente diz "o vendedor esté firme no prego’, interprete como "ainda nédo lhe ofereceram o
suficiente para aceitar menos". O preco de reserva (o verdadeiro nimero de ndo-retorno) esta quase
sempre significativamente abaixo do prego pedido.

7. "Recentemente reduzido” significa geralmente "estagnado”

Um titulo de "5% de redugéo” &€ muitas vezes sinal de que um imoével estd no mercado ha seis, nove ou
doze meses sem propostas sérias. Os agentes por vezes retiram um andncio e voltam a publica-lo
com novo numero de referéncia para reiniciar o contador de "dias no mercado” que alguns portais
exibem. Se um imével continua disponivel com uma descida recente, isso é informagao — diz-lhe que
o vendedor finalmente esté a ficar realista, e diz-lhe que outros compradores ja passaram a um
preco mais alto.

8. Manipulagédo de comparaveis

Peca a qualquer agente para justificar um preco e ele produz comparéaveis. Pergunte com atencéo de
onde vém. Os agentes portugueses citam tipicamente pregos pedidos no idealista ou supercasa, nao
precos efetivos de venda. Pedir ndo é vender. Também escolhem a dedo comparéveis dentro do
mesmo edificio ou rua que sustentam o nimero do vendedor, ignorando os mais baratos.

Um bom teste: peca ao agente para lhe mostrar as trés transagdes comparaveis mais recentes, com
datas de escritura e pregos finais, ndo pregos pedidos. Se ndo as conseguir produzir, o preco que lhe
esté a apresentar é essencialmente um palpite vestido de folha de célculo.
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9. As comparacgbes de preco por metro quadrado induzem em erro

A documentacéao imobilidria em Portugal distingue entre area bruta, area bruta privativa e area (til.
Terragos, varandas, caves, lugares de estacionamento e arrumos sdo frequentemente contabilizados
a valor total ou metade conforme o agente queira que o nimero aparega. Um andncio a "€3.500/m*"
pode ser €4.200/m? de érea Gtil depois de descontar um terrago de cobertura de 40 m?
contabilizado a peso total.

Pergunte sempre a que definicdo de area se refere o prego, e confira com a caderneta predial e a
certiddo de teor da Conservatoéria. Se o nUmero do agente diverge dos documentos oficiais, € um
sinal de alerta que merece ser explorado.

10. Contratos duplos (ilegais mas ainda tentados)

Embora estritamente ilegal, a pratica de declarar na escritura um preco inferior ao efetivamente pago
ainda aparece, sobretudo em transagdes antigas e vendas rurais entre partes portuguesas. O motivo
é reduzir o IMT (imposto de transmiss&o) e o imposto de selo para o comprador, e as mais-valias
para o vendedor. Se alguém — agente, vendedor, até um assistente de notario — sugerir isto, saia. A
exposicdo em mais-valias quando eventualmente revender & enorme, a exposicéo criminal é real, e 0
escrutinio AML ao abrigo das regras da UE p6s-2024 apertou drasticamente.

Omissoes sobre a Qualidade do Imovel

11. "Questdes cosméticas” escondem problemas estruturais

No stock costeiro e histérico portugués, a diferenga entre uma renovagéo cosmética de €15.000 e
uma reabilitagao estrutural de €150.000 reduz-se a detalhes invisiveis: humidade ascendente pela
laje, ataque salino aos ferros do betéo, fundagdes assentadas, apodrecimento de madeiramento da
cobertura, instalagcéo elétrica anterior aos cédigos atuais. Os agentes nédo sao, legalmente, peritos de
construcao, e a maioria ndo tem competéncia técnica para avaliar nada disto. Vdo descrever uma
"propriedade encantadora que precisa de uns retoques”. Ndo vao chamar a atengéo para as manchas
na base das paredes, as fissuras a correr pelo canto do teto, ou para o facto de a renovacgéo anterior
ter sido feita sem licencga.

12. Os custos de renovagao sao sistematicamente desvalorizados

"Precisa de atualizagédo” pode significar quase qualquer coisa, de eletrodomésticos novos a uma
reabilitacdo total. Uma renovacdo completa de apartamento em Lisboa ou Porto custa entre €1.200 e
€2.500/m? em 2026 para acabamentos médios, e substancialmente mais em luxo ou em edificios
com complicagdes estruturais ou de licenciamento. Um apartamento de 100 m? que “precisa de
obras" absorve facilmente €150.000 antes mesmo de o mobilar. Obtenha uma estimativa
independente de empreiteiro antes de assinar fosse o que for, nunca a do amigo do agente.
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13. Problemas de vizinhanga

Os agentes vao elogiar a localizagao e ficar caladinhos sobre: a obra planeada ao lado, o bar que abre
as 23h no verao, a area da escola que mudou, o apartamento de Alojamento Local um andar acima
que funciona como hostel de facto, e a guerra entre condéminos que esta atualmente a dividir o
prédio. Visite a horas diferentes — manha de dia Util, sexta a noite, domingo ao meio-dia — e fale
com os vizinhos. A conversa que tem no patamar, em portugués, com um vizinho que mora ali ha
vinte anos vale mais do que qualquer descrigdo de agente.

14. Problemas de titulagdo minimizados

Quando a Conservatéria mostra uma hipoteca, uma heranga ainda ndo partilhada, um usufruto antigo,
uma licenga em falta para uma ampliagdo, ou um comproprietario que ndo assinou, os agentes dirdo
muitas vezes "o advogado resolve isso antes da escritura”. Por vezes tém razéo. Por vezes a questao
néo tem solugéo, e isso s6 se descobre depois de ter pago um sinal de €30.000. Insista em ver a
certiddo permanente do registo predial e a caderneta predial antes de assinar fosse o que for, e
tenha o seu préprio advogado (ndo o do agente) a analisa-los.

15. Incerteza sobre alicenga de AL (Alojamento Local)

Se estéd a comprar como investidor para arrendamento de curta duragao, o agente vai quase sempre
dizer "sim, pode poér no Airbnb". A partir de 2026 esta resposta € muito mais complicada do que
costumava ser.

O quadro legal atual & o DL n.° 76/2024, de 23 de outubro (em vigor desde 1 de novembro de 2024),
que reverteu a maior parte das restricdes do Mais Habitacdo de 2023:

e Aslicencas de AL sao transmissiveis a nivel nacional com o imével (a antiga regra da
intransmissibilidade desapareceu).

e A exigéncia de reautorizagado quinquenal foi eliminada — os registos sdo permanentes, sujeitos
apenas a contengdo municipal.

¢ A CEAL (Contribui¢éo Extraordinaria sobre o Alojamento Local) foi revogada.

e Aregulacéo de contencéo e areas de crescimento foi devolvida aos municipios — Lisboa, Porto,
Cascais e varios municipios algarvios mantém restrigdes nas suas freguesias de maior presséo.

Sobreposto a isto, o Regulamento UE 2024/1028 aplica-se a partir de 20 de maio de 2026. Obriga
as plataformas (Airbnb, Booking, Vrbo) a verificar o nimero de registo nacional de cada anfitrido e a
delistar automaticamente os imoéveis ndo conformes. A operagdo em mercado cinzento deixa de ser
viavel.

O que isto significa na préatica: uma licenga existente que se transmita com o imével & um ativo real.
Um “potencial de AL" futuro que dependa de o comprador obter uma licenga nova numa zona de
contengao é em muitos casos, sem valor. Verifique sempre o estado do AL (ou a perspetiva realista
de obter um) junto da cdmara municipal, por escrito, antes de assumir rendimentos de
arrendamento.
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16. Histoérico de quotas de condominio

Peca as atas dos Ultimos trés anos, o saldo atual da conta, a posicdo do fundo de reserva, quaisquer
comparticipagcdes especiais pendentes e quaisquer processos ativos ou ameagados entre
proprietéarios ou contra o edificio. Uma quota de condominio de €95/més n&o diz nada se houver
uma substituigdo de elevador de €12.000 por fragdo agendada para o proximo ano. Os agentes
raramente tém estes documentos a mao. Deviam ter. Insista.

Truques de Processo

17. Presséao para assinar o CPCV depressa

O Contrato Promessa de Compra e Venda (CPCV) é o contrato-promessa vinculativo que fixa o seu
sinal, tipicamente entre 10% e 30% do prego. Uma vez assinado, estd comprometido: se desistir,
perde o sinal; se o vendedor desistir, deve-lhe o dobro. Por isso o CPCV merece o0 mesmo escrutinio
que a escritura final.

Os agentes muitas vezes pressionam-no a assinar em poucos dias, citando "outro comprador” ou um
prazo do vendedor. Essa urgéncia é quase sempre fabricada. Uma compra séria merece pelo menos
uma a duas semanas de analise juridica do CPCV, incluindo verificagdes de titulagéo, urbanismo e
revisdo do certificado energético antecipadas. Se o agente protesta, isso &€ em si informacéo.

18. Desencorajar o seu proprio advogado

Vai ouvir por vezes "temos um notéario que trata de tudo” ou "o advogado da agéncia pode preparar o
contrato, fica muito mais barato". Decline com educagéo. O trabalho do notério é verificar
identidades e a forma da escritura, ndo representar os seus interesses. O advogado preferido da
agéncia é, por definicao, cliente repetido da agéncia. Contrate o seu proprio advogado independente
sem relagdo alguma com a agéncia ou o vendedor. Orgamente entre 0,75% e 1,5% do prego para um
trabalho juridico adequado, e considere-o0 um seguro barato.

19. Desencorajar vistorias

Em Portugal, as vistorias técnicas nao fazem parte habitual das transagdes de revenda. Os agentes
por vezes tratam o pedido de uma como um insulto ao vendedor. Ignore. Para qualquer imével com
mais de 30 anos, qualquer um que tenha sido renovado, qualquer um costeiro e qualquer um acima
de €500.000, obtenha um relatério de engenheiro independente antes de assinar o CPCV. Custa
entre €500 e €1.500. Vale a pena.

20. Encaminhamento para um corretor de crédito preferencial

As agéncias tém muitas vezes um corretor de crédito interno ou parceiro. Por vezes o corretor é
genuinamente bom, por vezes a relagdo assenta em comissdes de angariagcdo. Em qualquer dos
casos, nunca use uma Unica fonte para o seu crédito. Em 2026, os spreads entre bancos

portugueses para o mesmo perfil chegam facilmente a 0,4 a O,7 pontos percentuais, 0 que num
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empréstimo de €400.000 a 30 anos vale dezenas de milhares de euros. Compare pelo menos trés
bancos diretamente, mais um corretor independente que nao esteja afiliado a agéncia.

21. "Outras propostas” por vezes inventadas

A frase "temos outro comprador interessado num valor semelhante” € um classico de qualquer
mercado do mundo, e na maioria das vezes é verdade; outras vezes é blefe. Ndo ha forma facil de
verificar, mas pode testar: pergunte educadamente se a outra proposta esta por escrito e se o
vendedor esté disposto a dar uma janela de exclusividade de 24 ou 48 horas em troca da sua
proposta séria. Propostas concorrentes reais aceitam normalmente um processo estruturado. As
imaginarias muitas vezes desaparecem.

22. Pressao de "best-and-final" sem concorrente real

Num submercado pouco liquido, "best-and-final" pode ser um enquadramento negocial, ndo um
leildo real. Se desconfia que ndo ha segundo licitador real, pode chamar o blefe submetendo uma
proposta firme no seu nimero com prazo curto e ir-se embora. Cerca de um tergo das vezes, o
agente liga no dia seguinte.

O Que os Agentes Niao Querem Que Saiba

23. Mostram-lhe o que tém, nao o que é certo para si

Os agentes séo guiados pelo stock. Os imbveis que Ihe vao ser mostrados sdo aqueles em que a
agéncia tem o mandato, mais um conjunto selecionado de co-mediagdes com partilha favoravel. O
imovel objetivamente melhor para o seu briefing pode estar em carteira numa agéncia concorrente —
e nunca o vai ver. A forma de contornar isto é dar briefing a duas ou trés agéncias em paralelo, ou
contratar um agente de compradores independente (mais sobre isto abaixo) que ndo esteja
vinculado a um Unico stock.

24. Existem imoéveis off-market e em carteira, mas sé se for "do circulo”

Uma parte significativa do stock mais desejavel de Portugal — particularmente moradias de luxo no
Triangulo Dourado, apartamentos prime na Lapa ou Principe Real, e projetos de reabilitagdo no Douro
— nunca chega aos portais pUblicos. Circula discretamente entre agentes de compradores de
confianga e um pequeno grupo de clientes selecionados. Se est4d a comprar acima de €1,5M, parta
do principio de que 20% a 40% do mercado lhe é invisivel a menos que tenha introdugdes.

25. Tempo real no mercado

O tempo no mercado & um dos sinais negociais mais fortes que tem, e & aquele que os agentes mais
agressivamente obscurecem. Voltam a listar iméveis, mudam nimeros de referéncia, mudam de
portais ou rodam entre agéncias para reiniciar o contador visivel. Use o Wayback Machine, histérico
de capturas de ecra e perguntas diretas aos vizinhos para triangular hd quanto tempo o imével esta
realmente disponivel. Um imével que tenta vender-se discretamente ha 14 meses estd numa posigao
negocial muito diferente de um que foi listado pela primeira vez na semana passada.
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26. O verdadeiro preco de reserva do vendedor

Quase todos os vendedores tém um piso privado significativamente abaixo do nimero pedido. Em
condi¢gdes normais de mercado, esse hiato anda muitas vezes entre 10% e 20%. Os agentes sabem
(ou conseguem adivinhar de perto), e ndo vao dizer. O mais préximo que consegue chegar é
perguntar, com sinceridade e baixinho, "se eu oferecesse X, levava ao vendedor e pelo menos
tentava?". A linguagem corporal do agente e o ritmo da resposta dizem-lhe muito.

27. A opiniao deles proprios sobre o imoével

A maioria dos agentes tem uma visdo privada sobre se um anlncio esta sobreavaliado,
estruturalmente duvidoso, ou num submercado em deterioragdo. Quase nunca a vao partilhar
consigo porque fazé-lo prejudica a venda. As excecdes sdo os agentes que vale a pena ter — vao
dizer-lhe baixinho “"este nédo é para si" ou "acho que ha melhores opg¢des no seu intervalo”.

28. Anancios multi-agéncia com pregos diferentes

Como a maioria dos mandatos portugueses nédo séo exclusivos, o mesmo imbével é frequentemente
anunciado em varios portais com precos diferentes, por agéncias diferentes, com fotos e descri¢gbes
diferentes. Por vezes encontra um imdvel listado a €590.000 no site de uma agéncia e €575.000
noutra. Faga sempre pesquisa reversa de imagens nas fotos e uma pesquisa pelo endereco do imével
para fazer aparecer todos os anlncios ativos. Negoceie contra o preco mais baixo.

29. Verificagao da licengca AMI

Todo o intermediério imobiliario portugués legitimo tem de ter uma licenga AMI emitida pelo IMPIC
(Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construgéo). O nimero da licenga tem de
aparecer em todos os materiais de marketing, contratos e na fachada do escritério.

Verifique por si préprio em www.impic.pt — clique em "Verificar nUmero AMI", introduza o nmero e
confirme que a agéncia existe, que o nome da empresa corresponde ao que aparece no contrato, e
que o seguro de responsabilidade civil obrigatério (cobertura minima de €150.000, prémio anual de
~€£265 em 2026) esta em vigor. Quem opera sem licenga AMI vélida estéa a agir ilegalmente, e ndo
tem recurso contra o seguro da agéncia se algo correr mal.

Vale a pena notar também que, ao contrério da percegdo em muitos outros paises, o nivel de
exigéncia do licenciamento em Portugal € baixo. Ndo ha exame obrigatério para o agente individual
na maior parte das vias, nem qualificagdo imobiliaria formal, e apenas a formagao anual obrigatéria
em AML e rastreio de evasao fiscal. Muitas das pessoas que se intitulam "consultores imobiliarios”
terminaram a formagao hd umas semanas. Trate a senioridade e o histérico como o seu filtro
principal, ndo os titulos profissionais.

30. O conflito deles ao representar os dois lados

Se o agente que Ihe mostra o imével é o angariador, pergunte explicitamente: "Esté a representar-me
a mim ou ao vendedor?". A resposta honesta é "o vendedor". Alguns agentes vao tentar disfargcar com
‘represento a transagao’ ou "sou neutro’. Nao existe tal coisa. Se quer representagéo, contrate um
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agente de compradores independente ou apoie-se inteiramente no seu advogado para a estratégia
negocial.

Como Usar Agentes Eficazmente

A conclusdo n&o é que os agentes sao inlteis — longe disso. Os agentes sdo um canal essencial para
o0 mercado portugués. Apenas nado sdo consultores, e ndo os deve tratar como tal.

e Trate os agentes como fontes de informagcao filtradas. Cruze tudo o que dizem com registos
publicos, vizinhos e pelo menos um outro profissional independente.

e Verifique tudo: licenga AM], &rea, situagdo do condominio, estado do AL, dividas sobre o imbvel,
licenga para ampliagdes e piscinas.

e Saia da presséo. Se a situagao parecer apressada, abrande-a. As oportunidades reais toleram
diligéncia.

e Use vérios agentes em paralelo. Dé briefing a duas ou trés agéncias sobre o seu alvo, ndo dé
exclusividade, e observe o que cada uma Ihe mostra. As diferengas sdo reveladoras.

e Seja educado e profissional. A rede de agentes é pequena, e uma reputagao de respeito e
decis&do € um ativo que abre portas ao longo do tempo.

Quando Usar um Agente de Compradores Independente

Um agente de compradores (por vezes chamado buyer's broker ou "agente de compra") é pago por
si, ndo pelo vendedor, e esta contratualmente comprometido com os seus interesses. O papel esta
bem estabelecido no Reino Unido e EUA, e esté a crescer rapidamente em Portugal — sobretudo
entre compradores internacionais, clientes UHNW e investidores que operam remotamente.

Estruturas de honorarios tipicas em 2026: 1%-2,5% do preco de compra para residencial padrao, ou
honorérios fixos de €56.000-€20.000; retengdes de €2.500-€10.000 adiantadas, normalmente
abatidas ao success fee; escala variavel para ultra-luxo (€5M+).

Quando o custo faz sentido: estd a comprar remotamente, acima de €750.000, num nicho onde o
off-market importa (Douro, Comporta, Algarve prime), sem portugués fluente, ou simplesmente quer
um Unico consultor a gerir agentes, advogados, peritos e bancos em seu nome.

Como encontrar um bom: confirme a licenga AMI, peca transagdes recentes referenciaveis, insista
numa estrutura de honorarios alinhada com poupangas (ndo com o preco bruto), e — sobretudo —
obtenha confirmacgao escrita de que ndo aceitam comissdes, retornos ou comissdes de angariagdo
de agéncias angariadoras, advogados, corretores de crédito ou de qualquer outra pessoa no negdbcio.
Atencgéo aos "agentes de compradores” que afinal sdo angariadores rebatizados pagos pelo
vendedor. Se o vendedor é que paga, ndo é o seu agente de compradores.

2nd Haus - Bundle 60/ 66



Ferramentas de Veriﬁcagflo
Um pequeno conjunto de ferramentas que pode usar por si proprio:

e Verificagao da licenga AMI: www.impic.pt — "Verificar namero AMI". Confirma que a agéncia
existe, esta licenciada e tem seguro de responsabilidade civil em vigor.

e Conservatéria do Registo Predial: certiddo permanente do registo predial, requisitavel online em
predialonline.pt com a identificacédo do imbvel. Mostra propriedade, hipotecas e 6nus legais.

e Registo fiscal: caderneta predial urbana, descarregavel a partir do Portal das Financas. Mostra a
descrigéo fiscal oficial, &reas e VPT (valor patrimonial tributario).

e Urbanismo: licenga de utilizagdo e quaisquer constrangimentos de planeamento, disponiveis na
camara municipal local. Critico para verificar se o construido corresponde ao aprovado.

¢ Registo de AL: RNAL (Registo Nacional de Alojamento Local), pesquisavel online pelo numero de
licenca.

e Atas de condominio: actas das assembleias dos Ultimos trés anos, mais contas correntes e
fundo de reserva — peca ao vendedor através do agente.

¢ Avaliagédo independente: um perito avaliador ou uma avaliagéo bancéria custa entre €250 e
€700 e é o controlo objetivo mais forte sobre o precgo.

e Compras com varios agentes: dé briefing a duas ou trés agéncias e a um agente de
compradores independente em paralelo — as diferengas no que mostram e no que dizem séo,
por si s6, uma fonte de dados.

Diferengas Culturais para Compradores Estrangeiros

A cultura negocial portuguesa é diferente do estilo aleméao, holandés ou americano a que a maioria
dos compradores internacionais esta habituada.

e Ritmo: relaxado no inicio, depois firme. As visitas iniciais sdo calorosas; as conversas de fecho
podem tornar-se inesperadamente duras. Nao confunda a simpatia inicial com flexibilidade.

e Comunicagao indireta: um "vamos ver" ou "deixe-me falar com o vendedor” significa
frequentemente nao. Leia nas entrelinhas.

¢ "Precgo simpatico” vs. "preco justo” o "preco simpético” de um vendedor portugués nao é valor
de mercado, é o nlmero que o faz sentir-se respeitado. Negociar sem reconhecer essa camada
emocional pode estagnar um negdcio que os nimeros fechariam.

e Agéncias familiares vs. franchises internacionais: as casas familiares tém muitas vezes
conhecimento local mais profundo e redes mais discretas; as franchises internacionais (Remax,
Century 21, Engel & Volkers, Sotheby's, Knight Frank, BHHS) trazem processos padronizados,
equipa que fala inglés e marketing mais alargado. Ambos os modelos funcionam; ambos falham,
cada um a sua maneira.

e Construir confianga leva tempo: as relagées desbloqueiam stock off-market e flexibilidade de
preco. Os compradores que correm melhor em Portugal tratam agentes e vendedores como
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contrapartes de longo prazo, ndo como adverséarios de uma Unica transagao.

, L] , L] (]
Taticas Praticas: Como Negociar Melhor
Um pequeno conjunto de taticas que funcionam consistentemente no mercado portugués:

e Varias visitas a horas diferentes. Manh3, noite, fim de semana. V& o imoével, os vizinhos, o ruido, a
luz e o ritmo do edificio.

e Pergunte diretamente ao agente: "Qual é o verdadeiro prego de reserva?” ou "Se eu oferecesse
X, o vendedor consideraria a sério?". Os agentes honestos respondem; os desonestos revelam-se.

e Saia, e faga-o a sério. Faga uma proposta firme com prazo de 48 a 72 horas, e va-se embora.
Uma percentagem significativa das vezes, o agente liga de volta em poucos dias. Isto s6 funciona
se estiver genuinamente disposto a sair; blefar & transparente.

e Contrapropor sempre, nunca aceitar a primeira contraproposta. A primeira contraproposta do
vendedor raramente é a Gltima posi¢do. Mesmo um pequeno movimento adicional (1% a 2%)
costuma puxar mais qualquer coisa.

e Use o siléncio. Depois de fazer uma proposta, pare de falar. A negociagao portuguesa tem
espago para pausas, e o0 agente preenche-as muitas vezes com informagéo que pode usar.

e Desacople prego de condigdes. Se o vendedor ndo cede no prego, pressione na data de
escritura, moveis e equipamento, dimenséao do sinal, transferéncia da licenga de AL, ou janela
mais longa entre CPCV e escritura. Muitos vendedores trocam condi¢gdes que ndo valorizam por
um prego que valorizam.

e Ancore com comparaveis e estado. Uma negociagdo ancorada em trés pontos concretos —
vendas recentes, reparagdes urgentes e tempo no mercado — é muito mais dificil de o agente
descartar do que uma proposta baseada em sentimentos.

O Que os Bons Agentes Efetivamente Lhe Dizem

Alguns agentes sdo excelentes. O mercado estéa cheio de profissionais que tratam a sua atividade
como um negocio de reputacéo de longo prazo e agem em conformidade. Vale a pena conhecé-los.
Sinais de que estd com um:

e Apresentam pontos negativos sem que se lhes pega. "A cozinha é pequena para o preco, € o
edificio tem obras de manutencao de elevador para o ano."

e Dizem-lhe quando um imével ndo é certo para si. "Sinceramente, com o que descreveu, este nao
é o indicado. Deixe-me mostrar-lhe outra coisa."

e Recusam-se a mostrar ou listar iméveis sobreavaliados. Um agente sério que recusa um mandato
porque o vendedor é irrealista & um sinal raro e fiavel.

e Tém um histérico verificavel — transag¢odes fechadas, referéncias nomeadas, anos no mesmo

mercado.
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e S&o precisos na documentagdo. Sabem o nimero exato do registo, a area exata, o histérico de
licenciamento, e entregam-lhe cdpias sem que se peca.

e N&o s&do os mais barulhentos da sala. Os melhores agentes portugueses tendem a ser tranquilos e
discretos. Espetaculo e pressao sinalizam frequentemente o oposto.

Perspetivas do Setor 2026

Algumas tendéncias estruturais que moldam o modo como os agentes vao operar nos proéximos
anos:

e Consolidagao. As grandes franchises continuam a tomar quota as boutiques independentes na
revenda de massa. As boutiques reposicionam-se para 0 segmento alto, onde servigo e discrigdo
continuam a comandar honorarios premium.

e Mediagao tech-enabled. A economia pura iBuyer tem tido dificuldades c&, mas a digitalizagédo
do onboarding, avaliagdes por |A e fluxos integrados de crédito e notariado estédo presentes e a
crescer.

e Anuancios de honorério fixo. Um conjunto pequeno mas crescente de agéncias oferece andncios
a honorario fixo (€2.000-€6.000) em vez de comissdes percentuais. Os compradores nao
beneficiam diretamente, mas a pressédo de prego sobre o padrdo de 5% finalmente aparece.

e Fiscalizagdo AL e AML mais apertada. O regulamento da UE de 20 de maio de 2026 sobre
arrendamento de curta duragao e as regras AML p6s-2024 est&o a apertar as préticas de
mercado cinzento, tanto em rendimentos de AL como em transac¢des ndo declaradas. Espere
agentes mais cautelosos sobre o que pdem por escrito.

e Representacao do lado do comprador a crescer. Quase invisivel em Portugal hd uma década,
estd agora bem implantada nos segmentos internacional e de luxo, e a estender-se lentamente a
revenda de médio mercado.

FAQs

E normal o agente pedir-me documento de identificagéo e NIF antes de me mostrar um imével?
Sim. As regras anti-branqueamento (AML) exigem que as agéncias identifiquem os clientes antes de
visitas e propostas sérias. E legitimo e deve esperar isso. O que nao é legitimo é a agéncia reter ou
partilhar esses dados para 1& da transagéo.

Posso negociar a comissao do agente enquanto comprador? Indiretamente, sim. Como a comisséo
estd embutida no prego, negoceia-a negociando o prego. Alguns compradores pedem ao agente
para "devolver” parte da comisséo via redugédo de preco; isto funciona ocasionalmente em andncios
estagnados em que o agente tem mais a perder em n&o fechar do que em cortar honorérios.

O que acontece se o agente nao estiver licenciado? Tem recurso juridico muito limitado e o seguro
obrigatério de responsabilidade civil da agéncia ndo o protege. Verifique sempre o nimero AMI em
www.impic.pt antes de assinar fosse o que for.
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Devo assinar um contrato exclusivo de comprador? Apenas com um verdadeiro agente de
compradores independente que seja pago por si, com ambito claramente definido, honorario
definido, rea de pesquisa definida e prazo definido (tipicamente trés a seis meses). Nunca assine
documentacéo exclusiva de comprador com uma agéncia angariadora.

O agente é obrigado a divulgar defeitos? A lei portuguesa exige que o agente preste informacgao
rigorosa sobre as caracteristicas do imével, prego e condi¢des de pagamento, e o vendedor esté
vinculado pela garantia legal contra vicios ocultos até cinco anos ap0s a escritura. Na préatica, a
aplicagao é dificil e lenta. Nao confie na garantia legal como substituto da diligéncia.

Qual a diferenga entre um agente e um “"consultor imobiliario"? Em portugués, ‘consultor
imobiliario” ou "agente imobiliario” refere-se geralmente a pessoa individual, enquanto a "'mediadora

imobiliaria” ou "agéncia” é a entidade legal titular da licenga AMI. A licenga pertence a agéncia, ndo a
pessoa. Por isso & que se verifica a agéncia no IMPIC.

Se encontrar um imével sozinho, consigo evitar a comissdo? Ndo. Se o imével estd em mediagao
por uma agéncia ao abrigo de um contrato de mediagao vélido, o vendedor deve a agéncia a
comissdo quer o comprador tenha sido apresentado por ela ou nao, e o prego reflete isso. A Unica
forma de evitar inteiramente a camada do agente &€ comprar estritamente off-market através de
venda particular direta — possivel, mas raro, e ndo o isenta de nenhuma das restantes diligéncias
acima.

Como é que tudo isto se compara com comprar no Reino Unido, Alemanha ou EUA? Portugal tem
regulacéo mais leve em torno dos agentes do que o Reino Unido ou a Alemanha, ndo tem MLS como
os EUA, tem obrigag¢ées de divulgagdo mais permissivas e maior aceitagéo confortavel da dupla
representacédo. O lado positivo € um mercado mais relacional. O lado negativo & que a diligéncia recai
inteiramente sobre o comprador.

Conclusao

Os agentes imobiliarios portugueses ndo sdo seus inimigos, e a maioria ndo age de ma-fé. Estao
simplesmente a desempenhar um papel estruturalmente alinhado com o vendedor num mercado de
regulacéo leve, sem MLS e com uma cultura de indirecéo educada. Se entra no mercado portugués a
espera que o seu agente seja o seu consultor, vai pagar a mais e vai falhar coisas. Se entrar
percebendo exatamente para quem trabalham, quanto recebem, o que dizem e o que ndo dizem, e
que ferramentas tem para verificar as lacunas — pode usa-los eficazmente, e um pequeno nimero,
os bons, vao tornar-se aliados de longo prazo genuinamente valiosos.

A maior decisao individual que pode tomar como comprador é contratar apoio profissional
independente — o seu préprio advogado no minimo, e um agente de compradores independente
para compras de maior valor ou remotas. Tudo o resto decorre dai.
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Leitura relacionada

e Erros a evitar ao comprar imével em Portugal — o companheiro mais alargado dos 30-erros
deste guia.

e Guia para o comprador avesso ao risco — as sete categorias de risco numa compra portuguesa
e quanto custa mitigar cada uma.

e Comprar imével em Portugal sem estar no pais — gestdo de agentes quando ndo pode voar
para cada visita.

e Quando comprar imével em Portugal ndo faz sentido — doze cenérios onde a resposta certa é
afastar-se totalmente do agente.

e Erros a evitar ao vender imével em Portugal — as mesmas dinadmicas do outro lado, Uteis para

quando eventualmente sair.

Como a 2nd Haus pode ajudar

Devemos ser honestos sobre a nossa prépria posicdo comercial. A 2nd Haus &, em termos formais,
também um tipo de agente — um intermediéario licenciado pelo AMI|, regulado pelo IMPIC, a operar
no mesmo quadro legal que todas as firmas descritas acima. A diferenga é estrutural: trabalhamos do
lado do comprador, com um honorério transparente que paga (1%-2% do preco, ou um retainer fixo),
e contratualmente ndo aceitamos comissdes, comissdes de angariagdo ou retornos de vendedores,
agéncias angariadoras, bancos, advogados ou de qualquer outra pessoa na transagao. Esse
alinhamento é a proposta inteira.

O que isto significa na préatica:
e Consultoria independente: pesquisamos o mercado todo com base no seu briefing, incluindo

imoéveis de agéncias concorrentes e stock off-market.

e Diligéncia documentada: titulagdo, urbanismo, estado do AL, histérico de condominio, vistoria
técnica — por escrito, com fontes, e revistos antes de assinar um CPCV.

e Negociacao do seu lado: negociamos contra o angariador, sobre o preco de reserva do
vendedor, ndo em dire¢do ao prego pedido.

e Um consultor, fim a fim: agentes, advogados, peritos, banqueiros e o notério coordenados
através de um Unico ponto de contacto.

Se quiser discutir uma pesquisa especifica, um CPCV em curso sob pressao, ou um imével que ja
tenha selecionado, fazemos uma consulta inicial paga (€250, abatidos a qualguer mandato
subsequente) e mandatos completos do lado do comprador a partir dai.

Fontes

Primarias
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¢ IMPIC (Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construgao) — verificagao de licenga
AMI: https://www.impic.pt

e DL n.° 76/2024, de 23 de outubro — quadro do Alojamento Local: Diario da Republica

¢ Regulamento UE 2024/1028 — recolha de dados de arrendamento de curta duragao, aplica-se a
partir de 20 de maio de 2026: EUR-Lex

¢ INE — Estatisticas de Pregos da Habitagdo (medianas nacional e regionais 2025): www.ine.pt
Leitura adicional

¢ Noticias Idealista Portugal — anélises de custos do comprador 2026: idealista.pt/news

e Antas da Cunha Ecija — comentéario ao DL 76/2024 sobre transmissibilidade de AL e revogacao
da CEAL

Ultima atualizacdo: 15 de maio de 2026. Verificado face a CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Este
guia é informativo e ndo constitui aconselhamento juridico, fiscal ou de investimento. Consulte
sempre um advogado portugués independente e o seu proprio consultor fiscal antes de assinar um
CPCV ou escritura.
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