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TL;DR
O timing macro é ruído; o que conta é o imóvel concreto, o preço, o horizonte de detenção e o

plano de sobrevivência no pior cenário.

Use o quadro de 5 perguntas: 4–5 sim = comprar, 2–3 sim = esperar de forma construtiva, 0–1

sim = arrendar é a resposta certa.

Nos cenários plausíveis para 2026–2031, comprar bate esperar em 3 de 4 — mas só se passar

realmente no quadro.

Dado-chave 2026. O preço mediano de transacção em Portugal no ano completo de 2025 foi de

€2.076/m², +16,8% em termos homólogos (INE, abril de 2026). A Euribor a 6 meses estava em 2,548%

a 13 de maio de 2026 — bem acima dos 1,9% que o Banco de Portugal projectara dezoito meses

antes. É a conjugação destes dois números que justifica este guia.

Introdução: A Pergunta Mais Feita Não Tem Resposta
Universal
Todos os mediadores imobiliários, intermediários de crédito e consultores fiscais que trabalham em

Portugal ouvem a mesma pergunta todas as semanas: "Devo comprar agora ou esperar?"

É a pergunta mais feita, mais pesquisada no Google e mais sofrida no imobiliário residencial — e

aquela com as respostas mais inúteis a circular pela internet. Metade dos artigos dirá que "agora é

sempre a altura certa" (geralmente escritos por quem vende casas). A outra metade dirá "espere, a

bolha está prestes a rebentar" (geralmente escritos por quem não tem nada em jogo).

A resposta honesta é mais difícil e muito mais útil: não existe resposta universal. Existe apenas uma

forma estruturada de pensar no assunto que se ajusta à sua posição de tesouraria, fase de vida,

mercado-alvo e tolerância ao risco.

Este guia dá-lhe essa estrutura. Foi construído sobre o mercado português em maio de 2026, com

base em dados publicados do INE, Banco de Portugal, ECB, CBRE, JLL e idealista. No fim, terá um

checklist de cinco perguntas, quatro cenários trabalhados com contas completas e uma noção clara

se a sua decisão pertence ao caixa de "comprar", ao de "esperar" ou ao de "não comprar de todo".

Um aviso: se veio aqui à procura de autorização para fazer o que já queria fazer, é provável que a

encontre. O viés de confirmação é a emoção mais cara no imobiliário. Leia com a disciplina de deixar

os números mudarem a sua opinião.

Porque Falham Muitas Vezes os Quadros de "Comprar
Agora"
A maioria dos quadros de timing falha por três razões.
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1. O imobiliário é local, não nacional

"Os preços das casas subiram 16,8% em termos homólogos em 2025" é verdade e quase inútil para

um comprador real. É uma média nacional que mistura T0 em Bragança com moradias de cinco

quartos em Quinta do Lago.

A realidade é muito mais granular (medianas INE 2025):

Grande Lisboa a €3.439/m², com a própria cidade a rondar €4.813/m² para compradores

residentes em território nacional e €6.026/m² para compradores residentes no estrangeiro.

Área Metropolitana do Porto a €2.305/m².

Algarve a €3.139/m² regionalmente, mas variando de cerca de €2.400/m² no interior a mais de

€11.000/m² em Quinta do Lago.

Uma tese de "esperar que os preços caiam" pode estar certa para o segmento super-prime de

Lisboa e simultaneamente errada para o mid-market do Porto. As previsões nacionais são ruído; o

seu micro-mercado é o sinal.

2. A situação pessoal sobrepõe-se ao macro

Se o seu emprego o está a mudar para Lisboa, tem um bebé a caminho e o senhorio acabou de subir

a renda 6%, a aposta macro sobre a Euribor pouco importa. Pelo contrário, se está num apartamento

com renda controlada desde 2019 e apenas quer uma casa de férias em Lagos, a aposta macro

importa imenso, porque cada euro de risco de timing é voluntário.

A primeira pergunta nunca é "para onde vão as taxas" mas sim "quão obrigatória é esta compra para

a minha vida neste momento?"

3. As previsões erram com frequência

A projecção do Banco de Portugal no final de 2024 apontava para a Euribor a 3 meses a rondar 2,0%

ao longo de 2026. A 13 de maio de 2026 está em 2,283%, a 6 meses em 2,548%, a 12 meses em

2,860%. Os mercados passaram de descontar cortes a descontar potenciais subidas; o consenso da

Reuters de dezembro de 2025 não esperava qualquer corte antes do final de 2026.

O consenso de há dezoito meses falhou de forma nada trivial. É a natureza da previsão. Se construir a

sua decisão de comprar-ou-esperar sobre uma única previsão, está a apostar numa precisão que

não existe.

O Custo de Esperar (Quantificado)
A maior parte dos compradores subestima o custo de esperar porque o custo é invisível. Não existe

factura por "doze meses de valorização não realizada". Torne-o visível.

Caso de referência: €450.000 alvo em Lagos, 30% de entrada (€135.000), empréstimo de €315.000

a 30 anos com TAEG de 3,8%.
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Valorização que perde. Ao ritmo de 5%–8% previsto pela CBRE e JLL para 2026, doze meses de

espera custam €22.500–€36.000 em valorização perdida — quase o equivalente ao custo total de

transacção de comprar. Se o mercado ficar plano (cenário bear), esperar não lhe custa nada aqui.

Mas "plano" não aconteceu em nenhum sub-mercado português relevante desde 2014.

Renda paga entretanto. A €1.800/mês, doze meses de espera são €21.600 de dinheiro perdido. Dois

anos são €43.200. O antigo limite de 2% para aumentos de renda em novos contratos foi removido,

pelo que novos inquilinos negoceiam a preço pleno de mercado.

A taxa de crédito que pode fixar agora vs mais tarde. Uma taxa 0,5 pontos percentuais mais alta

sobre €315.000 acrescenta ~€85 à prestação mensal e ~€30.000 de juros totais ao longo de 30

anos. Mas o DL 74-A/2017 dá-lhe portabilidade quase grátis entre bancos — as comissões de

reembolso antecipado estão limitadas a 0,5% para créditos a taxa variável, e muitos bancos

prescindem dessa comissão nas transferências de entrada. Comprar hoje a 3,8% e transferir a 3,2%

em 2027 por €1.500–€3.000 em custos de escritura e registo. A taxa fixada raramente é uma prisão

permanente. Fixar uma taxa alta é reversível (refinanciar em baixa); perder uma taxa baixa também é

reversível (refinanciar mais tarde). O que não é reversível é perder o imóvel ao preço.

Inflação a erodir poder de compra. A 2% de inflação, €135.000 hoje valem €132.300 em termos

reais daqui a doze meses. Combinado com a valorização, a distância real à propriedade alarga-se.

O Custo de Comprar Demasiado Cedo (Quantificado)
O outro lado da balança.

Custos de transacção de 5%–7% na entrada mais saída. Os custos de compra em Portugal situam-

se tipicamente entre 6%–8% (IMT, Imposto do Selo, notário, registo, jurídicos). Sobre €450.000, são

€27.000–€36.000 na escritura. Acrescente 5% em comissões de venda cinco anos depois e a ida-

e-volta supera 11% do valor. Qualquer imóvel que possa precisar de vender em três anos é

praticamente um erro matemático, a não ser que os preços valorizem fortemente.

Uma nuance específica de 2026: ao abrigo da Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março (o pacote fiscal da

habitação; o braço decreto-lei autorizado promulgado a 12 de maio de 2026), os não residentes

pagam um IMT fixo de 7,5% sobre aquisições residenciais, independentemente do preço — uma

aplicação plana da taxa actual do escalão superior. Aplicam-se cinco isenções, designadamente:

reembolso se se tornar residente fiscal em Portugal nos dois anos seguintes, ou se colocar o imóvel

em arrendamento de longa duração a ≤€2.300/mês nos seis meses seguintes, durante pelo menos

36 dos primeiros 60 meses. Até à publicação em DR do DL, a taxa fixa está aprovada mas ainda não

operacional; trate como iminente e confirme à data da escritura. Se for não residente e não estiver

abrangido pelas isenções, o IMT fixo de 7,5% pode acrescentar €15.000–€20.000 a uma compra

mid-market face à escala progressiva.

Custo de oportunidade do capital. €135.000 de entrada mais €30.000 de despesas são €165.000

de capital imobilizado. A um retorno real conservador de 4% em acções globais, esse capital "deveria"
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render ~€36.000 ao longo de cinco anos capitalizados. Só ganha o timing se a valorização do imóvel,

líquida de custos, bater esse limiar.

Aprisionamento a uma localização ou imóvel que pode não servir. Cinco anos é muito tempo. A

moradia algarvia que serve um casal agora pode parecer pequena com dois filhos. O apartamento

em Lisboa que serve um trabalhador remoto agora pode revelar-se errado se o trabalho for para o

Porto. O imóvel é uma forma cara de descobrir que a vida muda.

Aprisionamento a uma taxa que pode cair. Refinanciar tem fricção — papelada, avaliação,

comissões. O limiar de conforto é tipicamente um corte de 0,5–1,0 pontos percentuais.

Inputs Específicos de 2026

Onde estão os preços do Algarve, Lisboa e Porto vs há 12 meses?

Comunicado do INE de abril de 2026 (dados completos de 2025): mediana em Portugal de

€2.076/m², +16,8% homólogo. O índice separado de preços pedidos da idealista reportou uma

subida homóloga de +10,8%, atingindo um máximo histórico em maio de 2026 — metodologia

diferente (pedido vs transacção; o idealista é mais actual mas tende a sobrestimar).

Município de Lisboa: €4.813/m² (comprador nacional) / €6.026/m² (comprador estrangeiro).

Grande Lisboa: €3.439/m².

Área Metropolitana do Porto: €2.305/m².

Algarve: €3.139/m² regionalmente; cidades do corredor central (Lagos, Albufeira, Tavira)

continuam a liderar o crescimento; zonas prime de golfe (Vale do Lobo, Quinta do Lago) a

consolidar a preços extremos.

A perspectiva da CBRE para 2026 aponta para moderação para 5% a 8% de crescimento no ano, a

partir de uma base de máximos históricos.

Para onde vai a Euribor?

Fixings a 13 de maio de 2026 (EMMI): 3 meses 2,283%, 6 meses 2,548%, 12 meses 2,860%. Os

mercados descontam taxas estáveis ao longo de 2026 com viés para pequenas subidas. ECB Survey

of Professional Forecasters: taxa de depósito ~1,9% no início de 2026, ~2,1% em 2027, ~2,25% em

2030.

Um crédito habitação variável típico em Portugal em maio de 2026 está indexado à Euribor a 6

meses + spread de 0,70% a 1,25%, colocando as taxas all-in em 3,2% a 3,8% TAN, com TAEG (tudo

incluído com despesas e seguros) entre 3,7% e 4,3%. O indexante a 6 meses domina o stock variável

de crédito habitação próprio permanente (cerca de 39% dos contratos, Banco de Portugal, março de

2026); o de 12 meses representa 32% e o de 3 meses 25%.
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A oferta está a aumentar ou a encolher na sua área-alvo?

A nível nacional, o INE registou 21.057 fogos licenciados no 1.º semestre de 2025 — +28,8% homólogo,

o mais forte desde 2008. As conclusões atingiram 13.244, +4,9% homólogo. Ambas a melhorar, mas

ainda bem abaixo da procura; estimativas sugerem que Portugal precisa de triplicar as conclusões

para sanar o défice estrutural.

A Lei 9-A/2026 baixou o IVA na construção e reabilitação de habitação para venda até €660.982, ou

para arrendamento até €2.300/mês, de 23% para 6%. Isso deverá impulsionar a oferta ao longo de

2027 a 2028. O desfasamento entre política e chaves é de dois a quatro anos.

A oferta no Algarve litoral está restringida pelo conservadorismo urbanístico e pela escassez de

terreno. A oferta nos subúrbios de Lisboa e Porto está a aumentar de forma significativa. O super-

prime de Lisboa é essencialmente fixo.

O seu sub-mercado está a sobreaquecer ou a normalizar?

Três sinais a verificar no idealista ou no Confidencial Imobiliário:

1. Meses de inventário. <4 = mercado de vendedor; >8 = mercado de comprador. A maioria das

vilas costeiras do Algarve está entre 5 e 7.

2. Rácio pedido/venda. >95% = vendedores a segurar preço; <90% = espaço para negociar.

3. Dias no mercado. A descer = a aquecer; a subir = a arrefecer.

Quota dos compradores estrangeiros

O comunicado do INE de março de 2026 coloca os compradores estrangeiros em 27,6% das

aquisições de habitação do sector das famílias em 2025 — em queda face ao pico de 31% em 2023,

o mínimo desde 2021. O frequentemente repetido "um em cada três é estrangeiro" está

desactualizado em três anos; a realidade actual está mais perto de aproximadamente um em

quatro, e a descer. Os compradores estrangeiros continuam a pagar um prémio de 58%–65% por

fogo (€335.640 comprador UE vs €234.120 residente nacional). A procura externa não está a

colapsar, mas já não está a fixar o preço marginal em todo o país como fez a meio da década.

Alterações ao AL e às regras fiscais

O panorama de 2026 é significativamente mais claro do que o de 2024:

DL 76/2024 (em vigor a 1 de novembro de 2024) revogou as restrições do Mais Habitação,

eliminou a contribuição extraordinária CEAL e a re-autorização quinquenal, levantou o

congelamento nacional e tornou as licenças de AL transmissíveis com o imóvel. A contenção é

agora municipal.

Limites de AL: nove quartos e 27 hóspedes por unidade, camas convertíveis limitadas a 50% das

camas fixas.

O Regulamento UE 2024/1028 aplica-se a partir de 20 de maio de 2026 — as plataformas têm

de validar os números de licença; anúncios sem licença caem do Airbnb e da Booking.

Regime de "renda moderada" (Lei 9-A/2026): taxa de IRS de 10% (antes 25%) para proprietários

que arrendem a ≤€2.300/mês em contratos de longa duração de ≥3 anos, válido até 2029.
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Limite anual de 2% para subida de rendas em novos contratos removido; contratos existentes

mantêm indexação à inflação.

Se a sua tese de compra depende de receita de AL, faça as contas com e sem ela.

O Quadro de Decisão de 5 Perguntas
Responda a cada uma com um sim ou não estritos. Nada de "mais ou menos". Nada de "tendendo

para sim".

1. A sua vida está pronta? Posição de tesouraria: tem a entrada completa mais despesas mais um

fundo de emergência de seis meses? Rendimento estável: está no actual cargo há pelo menos 18

meses, sem planos de mudar de país nos próximos 24? Caso de uso claro: sabe se isto é habitação

própria, secundária ou puro investimento?

2. Encontrou um imóvel específico? Não "a pensar em Lagos". Não "a ver na Costa de Prata". Um

apartamento ou casa específicos, com visita marcada ou feita, em que consegue nomear a rua, a

orientação, o piso e o preço pedido.

3. O preço está a menos de 10% do valor de mercado justo? Valor de mercado justo = média de

três vendas comparáveis recentes no mesmo prédio ou rua, ajustadas pela idade. Se o pedido está

mais de 10% acima disso, está a pagar amanhã o preço de amanhã.

4. Planeia ficar com ele mais de 5 anos? Cinco anos é o break-even aproximado em que a

valorização e a amortização normalmente superam os custos de transacção de ida e volta. Menos do

que isso, está a torcer por um mercado acima da tendência.

5. Aguenta o pior cenário? Stress test: taxas +2 pontos percentuais (o variável salta de 3,8% para

5,8% — o stress índice +3pp do Banco de Portugal é a referência regulatória), valor -15% e tem de

vender num mercado fraco no terceiro ano. Sobrevive a isso sem venda forçada nem dano

financeiro?

Pontuação

4 ou 5 sim: COMPRAR. A decisão é sólida pelos seus próprios méritos, independentemente do

timing macro.

2 ou 3 sim: ESPERAR. Elementos específicos não estão no sítio. Use a espera de forma

construtiva.

0 ou 1 sim: Não comprar agora, de todo. Não está preso no timing — está preso nos fundamentos.

Arrendar é a resposta certa até que pelo menos três dos cinco passem a sim.

Este quadro é intencionalmente estrito. Foi construído para sobrepor-se ao puxão emocional de uma

visita bonita num dia de sol em Cascais.
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Análise de Cenários: Quatro Versões do Futuro
O mesmo comprador, o mesmo imóvel-alvo em Lagos, quatro decisões de timing diferentes. Imóvel:

€450.000 pedido, €420.000 negociado. Entrada 30% = €126.000. Empréstimo 70% = €294.000 a

30 anos. Custos de aquisição ~7% = €29.400. Saída total de caixa na escritura: €155.400.

Métrica de comparação: posição líquida de património ao final do 5.º ano, definida como (valor

estimado do imóvel − capital em dívida − custos totais de transacção pagos) mais (rendas poupadas

ou pagas face à linha de base).

Cenário A: Comprar agora em Lagos

Compra: maio de 2026 a €420.000.

Crédito: TAEG variável 3,8%, 30 anos, €294.000.

Prestação mensal: ≈€1.370.

Valor estimado ao 5.º ano: €420.000 × (1,05)^5 ≈ €536.000 (assumindo 5% de valorização anual,

o limite inferior da previsão CBRE/JLL para 2026 prolongado).

Capital em dívida ao 5.º ano: ≈€259.000.

Juros totais pagos em 5 anos: ≈€53.500.

Custos totais de aquisição: €29.400.

Posição líquida de capital próprio ao 5.º ano: €536.000 − €259.000 = €277.000.

Caixa investida: €155.400. Ganho de capital próprio: ~€121.600 (antes de quaisquer custos de

venda em caso de liquidação).

Cenário B: Esperar 12 meses, preços planos, taxas a cair para 3,2%

Compra: maio de 2027 a €420.000 (mercado plano).

Crédito: TAEG 3,2%, €294.000.

Prestação mensal: ≈€1.272.

5.º ano (maio de 2032 — mesmo horizonte que A): logo 4 anos de detenção, não 5. Valor a

€420.000 × (1,05)^4 ≈ €510.500.

Capital em dívida: ≈€266.000.

Juros totais pagos em 4 anos: ≈€36.800.

Custos de aquisição: €29.400.

Renda paga durante o ano de espera: 12 × €1.800 = €21.600.

Posição líquida de capital próprio: €510.500 − €266.000 = €244.500.

Ajustado por um ano extra de renda (€21.600) e juros mais baixos (€16.700 poupados face aos 5

anos de A), diferencial líquido de património: A está à frente por aproximadamente €27.000 a

€33.000.

Conclusão: mesmo com um corte de 0,6 pontos percentuais na taxa, esperar num mercado plano
perde para comprar agora se o mercado valorizar 5% ao ano — sobretudo porque um ano de

renda é dinheiro morto permanente.
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Cenário C: Esperar 12 meses, preços +5%, taxas planas

Compra: maio de 2027 a €441.000.

Entrada 30% = €132.300. Empréstimo = €308.700.

Custos de aquisição ≈ €30.870.

Crédito: TAEG 3,8%, 30 anos.

5.º ano (maio de 2032 novamente, 4 anos detido): €441.000 × (1,05)^4 ≈ €536.000.

Capital em dívida: ≈€279.000.

Juros totais em 4 anos: ≈€44.800.

Renda durante a espera: €21.600.

Caixa extra necessária à escritura face ao cenário A: cerca de €8.800 a mais (entrada +

despesas).

Posição líquida de capital próprio: €536.000 − €279.000 = €257.000 vs €277.000 de A.

Conclusão: esperar num mercado em subida é o pior desfecho. Paga mais por menos tempo, mais

renda, mais despesas, e fica €20.000 atrás. O cenário "esperar e pagar mais" é o default histórico
em Portugal na última década.

Cenário D: Esperar 24 meses, preços -8%, taxas a 4,5%

Compra: maio de 2028 a €386.400.

Crédito: TAEG 4,5%, 30 anos, €270.500.

Prestação mensal: ≈€1.371.

5.º ano (maio de 2032, 4 anos detido por paridade).

Valor a €386.400 × (1,04)^4 ≈ €452.000 (assumindo recuperação mais suave de 4% após a

correcção).

Capital em dívida: ≈€247.000.

Juros totais em 4 anos: ≈€47.000.

Renda durante a espera de 24 meses: €43.200.

Posição líquida de capital próprio: €452.000 − €247.000 = €205.000 vs €277.000 de A.

Conclusão: mesmo uma correcção de 8% não salva quem espera, porque dois anos de renda

(€43.200) mais uma taxa mais alta mais uma recuperação mais lenta compõem-se todos. A
queda de preços de break-even para tornar rentável a espera de 24 meses neste ambiente de

taxas é de aproximadamente 15% — um nível que Portugal não vê a nível nacional desde 2012-

2013.

O que isto ensina

Nos cenários plausíveis para o Portugal de 2026 a 2031, comprar agora bate esperar em três de

quatro cenários, por vezes por dezenas de milhares de euros. O único cenário em que esperar

vence claramente é uma correcção acentuada (>12%) combinada com taxas estáveis, combinação

historicamente rara e que não é actualmente prevista.
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Isto não é uma recomendação para comprar agora, independentemente dos fundamentos. É uma

recomendação para comprar agora se e só se passar no quadro de 5 perguntas, porque o custo

escondido de esperar num mercado inflacionista e com oferta restringida é muito superior ao custo

visível de comprar.

A Estratégia "Comprar Depois Refinanciar"
O DL 74-A/2017 é o único diploma de direito do consumo português menos valorizado para

compradores de imóveis. Estabelece que:

Os créditos a taxa variável podem ser reembolsados antecipadamente com penalização

máxima de 0,5% sobre o capital amortizado.

Os créditos a taxa fixa limitam a penalização a 2%.

Morte, desemprego ou deslocação profissional isentam totalmente o mutuário de qualquer

comissão de reembolso antecipado.

A transferência entre bancos (portabilidade) é um processo definido: o novo banco trata da

papelada, o antigo tem 10 dias úteis para fornecer a informação de distrate e 14 para emitir o

certificado de distrate.

Muitos bancos prescindem inclusive da penalização de 0,5% quando são o banco receptor,

comercializando ofertas agressivas de "transfira o seu crédito" (BCP, Santander, Bankinter, novobanco

e Banco CTT correm todos estas promoções em 2026). O custo total de transferência situa-se

tipicamente entre €1.500 e €3.000 em escritura/registo mais uma nova avaliação do imóvel.

Implicação prática. Contratar agora um crédito a taxa variável com o spread mais baixo disponível.

Se a Euribor cair 50 a 100 pontos base nos dois a quatro anos seguintes, transfira para o banco que

tiver o melhor spread nesse momento. Faça as contas: um corte de 0,7 pontos percentuais num

crédito de €300.000 poupa cerca de €17.000 em juros até ao fim do contrato — justifica facilmente

€2.500 em custos de transferência.

Evite créditos a taxa fixa, a menos que o spread fixo-vs-variável esteja invulgarmente apertado. A

penalização de 2% no reembolso antecipado dos contratos a taxa fixa elimina a maior parte da

opcionalidade.

O Risco "Esperar + Perder o Imóvel Específico"
Este é o arrependimento de comprador que nenhuma folha de cálculo capta.

O mercado costeiro português — moradias algarvias com vista de mar, apartamentos históricos em

Lisboa com azulejos originais, casas geminadas no Porto perto do Douro — é genuinamente limitado

em inventário. O imóvel exacto que viu na terça-feira e decidiu "pensar durante o fim-de-semana"

pode estar fora do mercado na sexta. Vimos compradores passar nove meses à procura da próxima
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melhor versão de um imóvel perdido e acabar a pagar 8% mais por algo de que gostam 20% menos.

Num horizonte de 5 anos, esta é a pior troca em todo este guia.

Heurística: se viu um imóvel três vezes, o seu cônjuge viu-o duas e ele pontua 4–5 sim no quadro

acima, a probabilidade de encontrar algo equivalente a um preço comparável nos próximos doze

meses é inferior a 30%. Leve essa assimetria a sério.

Timing Cambial para Compradores Estrangeiros
Se as suas poupanças estão em GBP, USD, BRL ou qualquer moeda que não EUR, tem uma segunda

pergunta de timing por cima da pergunta sobre o imóvel. Numa compra de €450.000, uma oscilação

cambial de 5% representa aproximadamente £19.000 para um comprador GBP e ~22.000$ para um

comprador USD — material face às poupanças de negociação.

Três ferramentas práticas: contratos forward (uma corretora cambial especializada fixa a taxa de

hoje para liquidação dentro de 1–12 meses, normalmente sem custo inicial — útil quando já está

comprometido com um imóvel específico); ordens com objectivo de taxa (a corretora executa

automaticamente se a taxa-alvo for atingida, boas 3–6 meses antes da escritura); e fraccionamento

(converter um terço agora, um terço daqui a três meses, um terço na escritura, para médias da taxa).

Não deixe o timing cambial transformar-se em timing imobiliário. As duas decisões são

independentes — resolva-as separadamente.

Previsões Macro para 2026 a 2028
O que as instituições esperam, com a ressalva de que as previsões erram com frequência.

Preços de habitação. A CBRE espera crescimento de preços nacional de 5%–8% em 2026, a

moderar face à subida de 2025. A JLL Portugal modela consolidação em vez de expansão, com a

procura externa a continuar a suportar os segmentos prime. O relatório de estabilidade financeira do

Banco de Portugal sinaliza sobrevalorização face aos fundamentais e alerta para a deterioração do

perfil de risco do novo crédito (LTV >90% subiu de 0,1% em 2024 para 19% em 2025, sobretudo

impulsionado pela garantia pública para compradores com menos de 35 anos); sugere que os preços

"podem desacelerar mais bruscamente se os custos hipotecários subirem".

Euribor e BCE. Survey of Professional Forecasters: taxa de depósito ~1,9% no início de 2026, ~2,1% em

2027, ~2,25% em 2030. Sondagem Reuters de dezembro de 2025: ~75% não esperam cortes do BCE

antes do final de 2026. Fixings Euribor a 13 de maio de 2026: 3M 2,283%, 6M 2,548%, 12M 2,860%.

Fiscalidade e regulamentação. IVA de 6% na construção e reabilitação residencial ao abrigo da Lei

9-A/2026. IRS de 10% nos contratos de renda moderada (≤€2.300/mês, ≥3 anos). IMT fixo de 7,5%

para não residentes aprovado, à espera de publicação do DL para produzir efeitos operacionais.

Quadro do AL descentralizado para os municípios; aplicação à escala UE da plataforma a partir de 20
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de maio de 2026. A próxima janela de risco para novas medidas é o ciclo do OE 2027 em outubro de

2026.

Armadilhas Comportamentais
Os erros mais caros no imobiliário não são analíticos — são emocionais. Quatro a vigiar.

Ancoragem em preços antigos. "Mas este sítio era €280.000 em 2019." Era, e agora são €420.000.

O preço de 2019 tem zero poder preditivo sobre o de 2026. Se continuar à espera que os preços

"voltem ao que eram", vai esperar muito tempo, possivelmente para sempre.

Aversão à perda ("perdi o fundo do mercado"). Os compradores de Lisboa de 2014–2016 a

€1.800/m² estão sentados em ganhos de 200%. Esse facto não se desfaz pela sua recusa em

participar. A pergunta nunca é "perdi o fundo?" É "o preço de hoje é aceitável para o uso de hoje?"

Viés de confirmação. Se só lê artigos cuja conclusão já o agrada, não está a pesquisar — está a

reunir munições. Leia duas peças bear bem argumentadas e duas peças bull bem argumentadas este

mês. Se a sua opinião não se ajustar ligeiramente, a sua opinião não é orientada por dados.

Viés de acção. "Já procuro há nove meses, devo a mim próprio comprar alguma coisa." Não, não

deve. Comprar só para se sentir decidido é a forma mais cara de impaciência que se conhece nos

mercados imobiliários. A decisão de esperar é uma decisão; não é fracasso.

Um Quadro para "Quem Espera Inteligentemente"
Se o quadro apontar para esperar, não se sente apenas em cima do dinheiro a rezar. Use a espera

activamente.

1. Poupe em EUR, não na sua moeda de origem. Se a compra está comprometida em euros,

mantenha as poupanças em euros através de uma conta de poupança portuguesa, espanhola ou

pan-UE. Isto elimina o risco de timing cambial.

2. Construa relações com dois ou três mediadores no seu sub-mercado-alvo. Seja educado, seja

específico, não desperdice o tempo deles. Um mediador de confiança liga-lhe sobre um novo

anúncio 24 horas antes de aparecer no idealista.

3. Acompanhe 10–20 imóveis específicos. Observe descidas de preço, dias no mercado, quando

os anúncios desaparecem (vendidos) vs reaparecem (relistados). Vai aprender o ritmo do seu

mercado.

4. Defina gatilhos de preço. "Se uma moradia T3 em Lagos com vista para o mar descer abaixo de

€475.000, visito imediatamente." Os gatilhos convertem espera vaga em prontidão disciplinada.

5. Obtenha pré-aprovação agora. As pré-aprovações são gratuitas, válidas por 30–90 dias e

podem ser renovadas. Chegar a uma visita com o financiamento já alinhavado torna-o o

comprador que o vendedor escolhe quando há ofertas concorrentes.
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Quem espera de forma inteligente não é um esperador passivo. É um comprador em pré-posição.

Um Quadro para "Compradores Inteligentes Agora"
Se o quadro apontar para comprar, estruture o negócio para mitigar o risco de timing.

1. Compre num tipo de imóvel ou localização subvalorizado. O mercado está a licitar com mais

força apartamentos T2 reabilitados no centro de Lisboa e moradias frente ao golfe em Quinta do

Lago. O valor relativo está em casas geminadas T3 em bairros operários do Porto, aldeias do

interior algarvio a 20 minutos da costa, e edifícios anteriores a 1974 a precisar de modernização.

Comprar onde se dirige a próxima vaga de procura absorve menos risco de timing do que

comprar onde a vaga actual está estacionada.

2. Contrate um crédito variável com o spread mais baixo disponível, não a menor taxa de

chamada. Os spreads variam tipicamente entre 0,55% e 1,30%. Um spread 0,30 pontos

percentuais mais baixo vale cerca de €15.000 ao longo do contrato num crédito de €300.000.

Inclua os produtos opcionais do banco apenas se as contas fecharem depois do custo do

pacote.

3. Planeie uma detenção de 7+ anos. Cinco é o break-even; sete é confortável. Não compre um

imóvel que precise de liquidar em três anos por qualquer razão de vida previsível.

4. Negoceie a sério. Os rácios pedido/venda estão a fixar-se em torno de 92%–95% no início de

2026. Um pedido de €450.000 é realisticamente um negócio de €420.000–€430.000. Três

meses de negociação paciente podem poupar-lhe 5%.

5. Faça stress test antes de assinar. Aplique taxas +2 pontos percentuais (a referência regulatória

de stress do BdP), valor -15% e o pior choque de rendimento plausível. Se ainda sobreviver,

assine. Se não, ponha-se a andar.

FAQs
Os preços portugueses vão cair a pique em 2026 ou 2027? Nenhuma instituição relevante prevê

um crash. A CBRE, a JLL e o Banco de Portugal preveem moderação para crescimento de um dígito.

Uma queda de 10%+ exigiria uma recessão séria ou um pico de taxas — possível, não é o cenário

base.

Crédito a taxa fixa ou variável? Variável com spread baixo bate a maioria das ofertas de taxa fixa

num horizonte de 5–10 anos em maio de 2026. A penalização de 2% no reembolso antecipado dos

contratos fixos elimina a opcionalidade de refinanciar a baixo custo. A taxa fixa só faz sentido se não

tolerar volatilidade na prestação.

É mais barato comprar nova construção ou reabilitar? Com IVA de 6% para ambos ao abrigo da Lei

9-A/2026 (sujeito aos tectos de preço/renda), a diferença encurtou. A nova construção em zonas

populares ainda transacciona com um prémio de 15%–25% sobre o stock reabilitado. Com

capacidade de gestão de obra, a reabilitação normalmente ganha em preço por m² acabado.
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E se a minha aprovação de crédito for inferior ao que preciso? Os bancos aplicam tipicamente

60%–75% de LTV a não residentes em imóveis residenciais (prática de mercado, não regulação dura).

Opções: entrada maior, orçamento de imóvel mais baixo, co-mutuário ou um empréstimo separado

garantido por activos no seu país de origem.

Devo esperar pelo aumento de oferta para os preços caírem? O desfasamento da oferta é de dois

a quatro anos e a maior parte do pipeline está nos subúrbios de Lisboa e Porto, não no Algarve litoral

restringido nem nos bairros históricos centrais. O argumento da oferta é fraco nesses sub-mercados.

E se estou a comprar puramente como investimento? O quadro continua a aplicar-se; a pergunta 4

passa a ser uma detenção de 7+ anos e a pergunta 5 torna-se vinculativa. Yields brutas: centro de

Lisboa/Porto 3%–4,5%, Algarve litoral 4%–6% com upside sazonal de AL, Algarve interior e cidades

secundárias 6%–8%.

O AL continua viável para novos compradores em 2026? Sim, com ressalvas ao nível do município.

Lisboa central, Porto central e Cascais são mais restritivos; a maioria das vilas costeiras do Algarve é

permissiva. Uma decisão de "sem novas licenças" pode descer o valor de investimento 15%–25% de

um dia para o outro.

Maior erro dos compradores em 2026? Tratar a pergunta macro (taxas) como mais importante do

que a pergunta micro (este imóvel específico é uma boa solução a este preço específico?). O macro

é ruído; o micro é sinal.

Reflexão Final
A pergunta comprar-agora-ou-esperar é insolúvel no abstracto e solúvel no concreto. O quadro de

cinco perguntas foi desenhado para o empurrar do abstracto para o concreto.

Se não consegue nomear o imóvel, o preço, as vendas comparáveis, o seu horizonte de detenção e o

plano de sobrevivência no pior cenário, não tem informação suficiente para decidir de qualquer

maneira. Passe os próximos três meses a reunir esses factos. Depois volte a este guia.

Se consegue nomear todos, já não precisa deste guia. Já decidiu — está apenas à procura de

confirmação.

De qualquer forma, a resposta raramente é "compre qualquer imóvel em qualquer cidade neste

trimestre" ou "espere que os preços caiam a pique". A resposta é quase sempre: o imóvel certo, a um

preço justo, com um crédito sólido, para uma detenção suficientemente longa, que sobrevive

mesmo que tudo corra mal. Quando os cinco se alinham, o timing do mercado é irrelevante. Quando

não se alinham, nenhuma quantidade de previsão macro salva o negócio.

Leitura relacionada
Quando Comprar Imóvel em Portugal Não Faz Sentido — o companheiro contra-comercial: doze

perfis de comprador em que arrendar bate comprar.
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Quando É a Altura Certa para Comprar em Portugal — enquadramento de prontidão pessoal

para compradores que continuam a falhar a pergunta 1.

Comprar para Habitar vs Comprar para Arrendar — a decisão a montante: que modelo mental

encaixa antes de o timing sequer importar.

Impostos e Custos de Comprar Imóvel em Portugal — toda a estrutura de custos de entrada,

incluindo a mecânica do IMT para não residentes ao abrigo da Lei 9-A/2026.

Guia do Comprador Avesso ao Risco — para compradores que pontuaram 4–5 sim mas

continuam desconfortáveis: mitigações com preço para cada uma das sete categorias principais

de risco.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Fazemos consultoria de timing do lado do comprador para clientes que já leram por si próprios e

querem uma segunda opinião estruturada antes de se comprometerem. Um acompanhamento

típico:

Chamada de scoping de 90 minutos para pontuar a sua situação face ao quadro de 5 perguntas

com números reais do seu dossier (rendimento, exposição cambial, sub-mercado-alvo).

Extracção de vendas comparáveis do idealista, Confidencial Imobiliário e do nosso próprio registo

de transacções para validar a pergunta 3 sobre qualquer imóvel específico que esteja a seguir.

Stress test do seu pior cenário (taxas, valor, choque de rendimento) consigo na sala.

Recomendação escrita: comprar / esperar / não comprar, com o raciocínio preservado para

poder revisitá-la dentro de doze meses.

Cobrado como auditoria a valor fixo, não a comissão. Somos uma firma do lado do comprador; não

publicamos imóveis e não recebemos comissões de vendedores. Se lhe dissermos para esperar, não

temos razão comercial nenhuma para o estar a dizer.

Marcar auditoria de timing →

Fontes
Primárias

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — Diário da República (pacote fiscal da habitação; decreto-lei

autorizado promulgado a 12 de maio de 2026).

Decreto-Lei n.º 74-A/2017, regime do crédito hipotecário português (texto consolidado, PGDL).

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

Regulamento UE 2024/1028 sobre recolha de dados de arrendamento de curta duração e

aplicação por plataformas (aplica-se a partir de 20 de maio de 2026).

https://2ndhaus.pt/contact
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INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local, comunicado ano completo 2025 (24 de

abril de 2026); comunicado de compradores estrangeiros (24 de março de 2026).

Banco de Portugal — séries BPstat Euribor (fixings de 13 de maio de 2026); Relatório de

Estabilidade Financeira; quadro macroprudencial (LTV / DSTI / maturidade).

BCE — Survey of Professional Forecasters, Q1 2026.

Portal das Finanças — IMT Jovem; FAQ IFICI.

Confidencial Imobiliário — índice de preços residenciais, comunicado Q4 2025.

Leitura adicional

CBRE Portugal, Real Estate Market Outlook 2026 Portugal.

JLL Research, Portugal Residential Market Dynamics, Q3 2025.

Eurostat House Price Index, actualização de janeiro de 2026.

idealista, O preço mediano de uma casa em Portugal é agora de €2.076 por m² (30 de abril de

2026) e índice de preços pedidos, maio de 2026.

ECO, Seguro promulga choque fiscal habitação (12 de maio de 2026); Uma em cada quatro casas

foi vendida a estrangeiros em 2025 (24 de março de 2026).

PwC Portugal — IMT tabelas práticas 2026.

Última actualização: 15 de maio de 2026. Verificado face ao CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15.
Actualizamos este guia trimestralmente e após qualquer alteração material ao regime do IMT, às

regras macroprudenciais do Banco de Portugal ou ao quadro do AL.
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Quer um consultor do lado do comprador para o
seu caso?
A 2nd Haus é uma consultoria imobiliária do lado do comprador especializada no Algarve.

Dizemos-lhe para não comprar se essa for a resposta honesta.

Falar com a 2nd Haus

© 2nd Haus Real Estate · Licença AMI 15284 · Este guia é informação geral, não constitui aconselhamento jurídico ou

fiscal. Confirme com os seus profissionais antes de assinar.

https://2ndhaus.pt/

