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TL;DR

O visto D8 exige €3.680/mês — quatro vezes o salário mínimo de 2026 (€920). A maioria dos

artigos sobre "impostos para nómadas" ainda lhe vende o NHR, que já não existe.

O IFICI substituiu o NHR em 2024 e quase nenhum trabalhador remoto genérico qualifica para a

taxa fixa de 20%. Conte com IRS normal, não com férias fiscais.

Arrende durante um ano antes de comprar. Dois terços das pessoas que compram uma quinta

vinda do Instagram arrependem-se; viva primeiro um Fevereiro lisboeta.

O número de 2026 que importa: €3.680/mês — rendimento bruto mínimo do D8, indexado a 4× o

salário mínimo português (RMMG €920). Abaixo disso, o visto não existe para si. Acima disso, ainda

assim leia a secção fiscal antes de marcar o voo.

A quem se destina este guia
Ganha pelo menos €45.000 por ano a trabalhar remotamente para empregadores ou clientes não

portugueses. Ainda não fala português. Está a ponderar Portugal como base principal, base só de

Inverno, ou um sítio onde criar raízes e eventualmente comprar.

Portugal é genuinamente um bom sítio para trabalhar remotamente. É também um sítio onde os

trabalhadores remotos cometem erros caros — comprar antes de viverem um Fevereiro lisboeta

húmido, accionar residência fiscal portuguesa sobre rendimentos que o país de origem já tributa,

escolher uma quinta rural porque o Instagram estava bonito e depois descobrir que a fibra acaba

800 metros antes do portão.

A perspectiva contrária, já a abrir: a maior parte do que se escreve sobre "Portugal para nómadas" em

2026 está desactualizada em dois anos. O NHR acabou. A via imobiliária do Golden Visa fechou em

2023. O IFICI é muito mais estreito do que o marketing sugere. A mediana de preços no Algarve é

agora €3.139/m² (INE, ano completo 2025). Este guia parte do princípio de que o está a ler depois

desse cenário ter mudado, não antes.

O panorama de vistos em 2026

Cidadãos UE/EEE/Suíça

Não precisa de visto. Mude-se, registe-se na Câmara Municipal nos primeiros 90 dias, obtenha um

Certificado de Registo, depois NIF e NISS. É todo o processo.

Estadias turísticas Schengen (90/180)

Cidadãos não-UE podem permanecer 90 dias em qualquer janela móvel de 180 dias em todo o

espaço Schengen. É solução de férias, não de nomadismo. Excessos comprometem a reentrada em

todo o bloco.
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D8 — o Visto de Nómada Digital

Introduzido em Outubro de 2022, o D8 é a via padrão para trabalhadores remotos não-UE. Duas

variantes:

Visto de residência. Para estadias de longa duração. Conduz a uma autorização de residência,

depois a residência permanente e elegibilidade para cidadania. É o que a maior parte dos leitores

deste guia quer.

Visto de estada temporária. Até um ano, renovável. Sem autorização de residência, sem

contagem para cidadania, exposição fiscal mais leve se estruturado com cuidado.

Limiar de rendimento em 2026. Quatro vezes o salário mínimo português. A RMMG é €920/mês em

2026, pelo que o rendimento mínimo do D8 é €3.680/mês brutos (€44.160/ano). Some 50% por

cônjuge (+€1.840) e 30% por filho dependente (+€1.104).

Requisito de poupança. ≥ €11.040 em fundos líquidos (12× o salário mínimo) para o requerente

principal, depositados em conta portuguesa.

Checklist documental (típica): passaporte válido 3+ meses para além da estadia pretendida; duas

fotografias recentes; registos criminais apostilados e traduzidos do país de residência e de qualquer

país onde tenha vivido 1+ ano recentemente; comprovativo de alojamento em Portugal (contrato de

arrendamento de 12 meses, reserva de hotel ou escritura); comprovativo de rendimento de trabalho

remoto dos últimos 3 meses (recibos, contratos, facturas, extractos bancários); certificado de

residência fiscal do país actual; seguro de saúde válido em Portugal; NIF (obtenível remotamente via

representante fiscal); conta bancária portuguesa com as poupanças depositadas; taxas (~€90 visto

+ €170 autorização de residência).

Processo. Apresentar no consulado português do país de residência legal — espera actual de 2 a 4

meses em 2026, Londres e principais consulados dos EUA são os mais lentos. Recebe um visto de

entrada de 4 meses, viaja para Portugal, comparece à marcação da AIMA (a autoridade migratória

que substituiu o SEF). Os tempos de espera da AIMA melhoraram face ao atraso de 2024-25 mas

ainda andam entre 2 e 6 meses em alguns distritos. Autorização de residência emitida por 2 anos,

renovável por 3, depois residência permanente após 5 anos no total.

D7 — Rendimentos Passivos

O irmão mais velho do D8. Desenhado para reformados e rentistas. Limiar de rendimento em 2026:

€920/mês (1× salário mínimo) mais 50% por cônjuge e 30% por filho.

O D7 destina-se exclusivamente a rendimento passivo — pensões, dividendos, rendas, royalties, juros.

Não é o visto correcto para um freelancer activo, mesmo que o seu contabilista lhe diga "eles na

prática não verificam". Verificam, e indeferem. Rendimento activo de trabalho remoto pertence ao D8.

Golden Visa e outras vias

Ainda existe em 2026, mas as vias imobiliárias foram fechadas em 2023. Opções actuais: €500k+ em

fundos qualificantes ou €250k de doação cultural. Relevante se quiser presença física mínima (7
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dias/ano) e aceitar o risco político de mais retrocessos. Fora do âmbito para a maioria dos nómadas

a trabalhar.

D8 vs D7 — comparação rápida

D7 (Passivo) D8 (Nómada)
Turista

(Schengen)

Tipo de rendimento Pensões, dividendos,

rendas

Trabalho remoto activo,

freelance

n/a

Rendimento mínimo

(2026)

€920/mês €3.680/mês n/a

Dias para residência 183+/ano 183+/ano 90 em 180

Via para cidadania Sim (5+ anos*) Sim (5+ anos*) Não

Residência fiscal Sim Sim Não

Indicado para Reformados, rentistas Assalariados remotos,

freelancers

Visitas de teste

*As alterações de Abril de 2026 à Lei da Nacionalidade propuseram estender o relógio para 10 anos

para nacionais não-UE/não-CPLP (7 para UE/CPLP). Estatuto fluido a meio de 2026 — confirme à

data da candidatura. Não assumimos que a extensão tenha passado.

A armadilha fiscal: tornar-se residente fiscal português
por acidente
Esta é a parte que a maioria dos guias "mude-se para Portugal" salta. Leia duas vezes.

Como se torna residente fiscal

Dois gatilhos principais no Código Fiscal português:

1. Regra dos 183 dias. Mais de 183 dias, consecutivos ou não, em Portugal, em qualquer período

móvel de 12 meses que comece ou termine no ano fiscal relevante. Não é teste por ano civil. 150

dias no final de 2026 mais 150 dias no início de 2027 ultrapassam o limiar nos dois anos.

2. Residência habitual. Mesmo abaixo de 183 dias, ter uma habitação em Portugal que "tencione

manter e ocupar como residência habitual" torna-o residente fiscal. Assinar contrato de 12

meses, pôr utilities no seu nome, matricular filhos na escola, registar-se na Junta de Freguesia —

qualquer um destes, isolado ou combinado, pode bastar.

Porque é que os nómadas accionam isto por acidente

O erro clássico: "venho passar o Inverno, saio em Abril, volto no Outono." Seis meses ao longo de dois

anos fiscais ultrapassam facilmente os 183 dias numa janela móvel. As pessoas descobrem-no dois
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anos depois quando recebem carta da Autoridade Tributária (AT).

O segundo erro clássico: titular do D8 assume que tem estatuto fiscal "temporário" porque a

autorização de residência diz residência temporária. Errado — pela lei fiscal, uma autorização de

residência mais uma habitação mais presença real torna-o residente fiscal a partir do dia um do ano

em que ultrapassou o limiar.

Risco de estabelecimento estável para o seu empregador

Se trabalha remotamente a partir de Portugal como assalariado de uma empresa estrangeira durante

mais de 183 dias, o seu empregador pode criar um estabelecimento estável em Portugal. Isso obriga-

o a registar-se, reter IRS português e contribuir para a Segurança Social. A maioria dos empregadores

estrangeiros responde (a) recusando que fique a longo prazo quando percebem isto, ou (b)

empurrando-o para se converter em contratado local ou para um Employer of Record. Tenha esta

conversa com o empregador antes de se mudar.

O NHR acabou. O IFICI é mais estreito do que o marketing sugere.

O regime clássico NHR (Residente Não Habitual) fechou a novos requerentes em 31 de Dezembro de

2023. O substituto é o IFICI (Incentivo Fiscal à Investigação Científica e Inovação), informalmente

chamado "NHR 2.0". O título é parecido — taxa fixa de 20%, janela de 10 anos — mas a elegibilidade é

genuinamente estreita.

O que o IFICI realmente oferece:

IRS fixo de 20% sobre rendimentos qualificantes de fonte portuguesa de trabalho dependente

(cat. A) e independente (cat. B) apenas. Não é uma taxa pessoal generalizada.

Rendimentos estrangeiros na maior parte das categorias (trabalho dependente, independente,

royalties, rendas, mais-valias, capitais) ficam isentos em Portugal mas contam para determinação

da taxa sobre outros rendimentos portugueses.

Pensões estrangeiras NÃO ficam isentas. Esta é a maior diferença face ao antigo NHR, que

tributava pensões estrangeiras a uma taxa fixa de 10%. Sob o IFICI, pensões estrangeiras são

tributadas às taxas progressivas normais de IRS (até 48% mais sobretaxa de solidariedade). Se é

um reformado-nómada, isto importa.

Actividades elegíveis estão definidas de forma estreita: investigação científica, ensino superior,

start-ups certificadas, centros de I&D, empresas exportadoras qualificantes (>50% do volume de

negócios em exportações) e CAE específicas de alto valor acrescentado. A certificação do

empregador importa tanto quanto o título do cargo.

O enquadramento é a Portaria n.º 352/2024/1, de 23 de Dezembro, alterada pela Portaria n.º 52-

A/2025/1.

Não pode ter sido residente fiscal português em nenhum dos cinco anos anteriores, e tem de

candidatar-se até 15 de Janeiro do ano seguinte àquele em que se tornou residente fiscal. Falha o

prazo, perde o regime.

A leitura honesta: um "Senior Software Engineer" a trabalhar remotamente para uma SaaS norte-

americana genérica através de Employer of Record quase de certeza não qualifica. Uma designer
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freelancer com clientes estrangeiros quase de certeza não qualifica. Planeie a sua mudança

contando com IRS normal e trate o IFICI como possível bónus a confirmar com um consultor fiscal

português, não como a razão para vir.

Taxas normais em 2026 caso se torne residente sem IFICI

Os residentes são tributados sobre rendimento mundial a taxas progressivas. Escalões de 2026

(actualizados +3,51% pelo OE 2026), taxa marginal máxima de 48%, mais uma sobretaxa de

solidariedade de 2,5% acima de €80k e 5% acima de €250k.

Freelancers em regime simplificado: 75% do rendimento bruto de serviços é tributável, depois

aplicada a escala progressiva. IRS efectivo fica entre 9-36% consoante o rendimento. Acima de

~€200k de facturação, é obrigatório passar a contabilidade organizada.

Segurança Social para independentes: 21,4% sobre 70% do rendimento trimestral declarado (≈ 15%

efectivo sobre o bruto). Isenção de 12 meses no início de actividade. Sem divisão

trabalhador/empregador para os trabalhadores independentes.

Rendimentos de investimento: dividendos, juros, mais-valias imobiliárias — 28% taxa liberatória por

defeito, ou englobamento progressivo por opção. Mais-Valias imobiliárias de não-residentes desde a

reforma de 2023: 50% do ganho líquido às taxas progressivas de IRS (rendimento mundial testado

para determinação da taxa). A taxa fixa de 28% sobre 100% do ganho acabou para não-residentes —

quem ainda a cita não actualiza conteúdo desde 2022.

Se ficar abaixo dos 183 dias e evitar gatilhos de residência habitual, mantém-se residente fiscal no

país de origem e Portugal só o tributa sobre rendimento de fonte portuguesa (tipicamente zero, se

empregador e clientes estiverem no estrangeiro).

Onde os nómadas realmente vivem

Lisboa — a opção por defeito

Maior comunidade de língua inglesa, melhores ligações aéreas, custo mais alto.

Príncipe Real / Santos: boutique, caro. €1.500-€2.200 para um T1 mobilado.

Cais do Sodré / Bica: central, ribeirinho, ruidoso aos fins-de-semana, forte densidade de

startups.

Alvalade / Areeiro: mais calmo, mais local, melhor valor entre €1.000-€1.400. Subestimado.

Marvila / Beato: o "próximo bairro" — Hub Criativo do Beato, mais barato, em desenvolvimento.

Parque das Nações: moderno, para famílias, sem alma para alguns. €1.200-€1.600.

Para enquadrar: o município de Lisboa teve mediana de transacção de €4.813/m² para compradores

com domicílio nacional e €6.026/m² para compradores com domicílio estrangeiro em 2025 (INE).

Paga prémio de estrangeiro quer queira quer não.
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Porto — mais barato, mais chuvoso, em crescimento

Cerca de 25-30% mais barato que Lisboa, com mediana INE 2025 de €2.305/m² para a área

metropolitana do Porto.

Cedofeita / Bonfim: central mas residencial, muitos armazéns reconvertidos em escritórios,

densidade real de coworking agora. €900-€1.300 para um T1 mobilado.

Foz do Douro: junto ao oceano, mais upscale, vibe mais lenta. €1.200-€1.700.

A contrapartida: ~1.200 mm de chuva por ano (Lisboa ~700, Algarve ~500). Novembro a Fevereiro

pode desgastá-lo. Este é o verdadeiro teste de Inverno — reserve um teste em Janeiro antes de

assinar fosse o que fosse.

Madeira — Funchal e Ponta do Sol

A primeira Digital Nomad Village europeia foi lançada em Ponta do Sol em Fevereiro de 2021 e

continua activa em 2026: coworking dedicado no Centro Cultural John Dos Passos, encontros

comunitários regulares, eventos semanais. Coliving Ponta do Sol e Outsite operam propriedades

dedicadas a trabalho remoto. O Funchal tem a infra-estrutura mais ampla: aeroporto, hospitais,

comunidade expat maior, coworking real como o Cowork Funchal. Subtropical todo o ano (18-25 °C,

pouca chuva na costa sul). Mediana INE 2025 para a Madeira: €2.500/m².

Algarve — Lagos, Olhão, Faro

O Algarve divide-se em dois para efeitos de nómadas:

Ocidental (Lagos, Sagres, Aljezur): surf, caminhadas, falésias, grande afluência sazonal. Lagos

tem a cena nómada mais desenvolvida, com vários colivings e um modelo coworking-com-surf.

Fora de época (Outubro-Abril) os preços baixam acentuadamente e a comunidade é significativa;

em Julho-Agosto compete com turistas.

Oriental (Olhão, Tavira, Fuzeta, Faro): mais discreto, mais autêntico, a costa da Ria Formosa,

presença menor mas em crescimento. Olhão tornou-se um favorito silencioso para quem quer

sol sem a festa de Lagos.

Mediana INE 2025 do Algarve: €3.139/m² — significativamente acima da mediana nacional de

€2.076/m². Rendas: €800-€1.200 para um T1 mobilado fora de época, subindo 40-60% no pico do

Verão em vilas turísticas.

Ericeira e Costa da Caparica — a costa do surf

Ericeira (Reserva Mundial de Surf, 45 minutos a norte de Lisboa) e Costa da Caparica (do outro lado

do rio) atraem um subtipo específico de nómada: surfistas que por acaso trabalham. Wot Cooliving,

Outsite Ericeira, Lapoint, Coworksurf operam todos aqui. Vai ter a melhor ondulação de Inverno da

sua vida e a pior cozinha da sua vida se escolher mal o coliving. A vila da Ericeira tem fibra e

coworking; a Caparica é essencialmente commutável para Lisboa quando precisa de um dia de

escritório a sério.
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Comparação de regiões

Região
T1 mobilado

(época baixa)

Coworking

€/mês
Comunidade Clima

Lisboa

centro

€1.200-€1.600 €150-€300 Maior Inverno ameno, Verão

quente, ~700 mm chuva

Porto €900-€1.300 €100-€200 Médio-grande Inverno húmido, ~1.200 mm

chuva

Funchal €900-€1.300 €100-€180 Médio Subtropical, estável

Ponta do Sol €700-€1.000 €0-€100 (DNV

gratuito)

Pequena, unida Subtropical, ponto mais

soalheiro da ilha

Lagos €800-€1.200

(época baixa)

€100-€200 Médio, sazonal Verão quente seco, Inverno

ameno seco

Olhão /

Algarve Or.

€700-€1.000 €80-€150 Pequena Idem

Ericeira €1.000-€1.500 €120-€200 Pequena, muito

surf

Fresco, ventoso, Inverno

chuvoso

Costa da

Caparica

€900-€1.300 €100-€180 Pequena Como Lisboa, mais ventoso

Arrendar ou comprar?
Resposta curta: arrende nos primeiros 12-18 meses. Compre só depois de ter vivido um ano

português completo — incluindo um Inverno a sério — na região que pensa querer.

Porque arrendar primeiro é o único defeito sensato

Custos de transacção na compra somam 7-10% do preço (IMT + Imposto do Selo + advogado +

notário + agência + comissões bancárias).

Custos de transacção na venda somam 5-7% (comissão de agência 5% + imposto +

administrativo).

Fricção ida-e-volta: 12-17%.

Precisa de 5-7 anos de valorização só para empatar os custos de transacção.

Se houver qualquer hipótese realista de mudar de bairro, região ou país dentro de cinco anos —

arrende.
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Referências de renda (mobilado, época baixa)

Tipo Lisboa centro Porto Algarve Madeira

Estúdio €900-€1.300 €700-€1.000 €600-€900 €600-€900

T1 €1.200-€1.600 €900-€1.300 €800-€1.200 €800-€1.200

T2 €1.600-€2.500 €1.200-€1.800 €1.100-€1.800 €1.000-€1.500

Rendas curtas mobiladas no Idealista, Imovirtual, Spotahome e Flatio andam 20-40% acima destas.

Contratos longos (12+ meses) em formato português são a opção mais barata depois de ter NIF.

Quando comprar faz sentido para um nómada

Está seguro da região. Viveu lá um ano completo, incluindo o Inverno.

Vai ficar pelo menos cinco anos.

Pode dar 25-40% de entrada (LTV de não-residente tipicamente 60-75%), ou 20% se já mudou a

residência fiscal e consegue mostrar rendimento local.

Ou quer uma casa permanente, ou aceita lidar com ser senhorio sempre que viajar.

Para a maioria dos nómadas a trabalhar, a compra certa é um T1 ou T2 pequeno, caminhável, bem

localizado, em centro de cidade. Não uma quinta. Não uma villa isolada.

Comprar como nómada digital — o que é mesmo
verdade em 2026

Os inegociáveis

1. NIF (Número de Identificação Fiscal). Gratuito presencialmente em qualquer Finanças, ou ~€100-

€250 via representante fiscal remotamente. Precisa dele para tudo.

2. Conta bancária portuguesa. ActivoBank, Millennium BCP, CGD, Novobanco. ActivoBank é o braço

digital mais amigável para estrangeiros (sem mensalidades, app em inglês). Wise, Revolut e N26

não satisfazem o requisito de "conta bancária portuguesa" do consulado para o D8 — abra

ActivoBank primeiro, depois construa a camada multicurrency por cima.

3. Advogado independente. €1.500-€3.500 fee fixo numa compra padrão. Nunca use o advogado

recomendado pela agência do vendedor. Verificam que não há ónus, que o vendedor tem direito

a vender, que a licença de utilização está em ordem e que o certificado energético é válido.

4. Intermediário de crédito (opcional). Negoceia com vários bancos e bate frequentemente o que

conseguiria directamente.

Disponibilidade de crédito para não-residentes

Bancos portugueses emprestam a titulares do D8, do D7 e a não-residentes totais. Realidade em

2026:
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LTV: tipicamente 60-75% para não-residentes, 80-90% para residentes e cidadãos

portugueses. O tecto depende do perfil e do banco; é prática de mercado, não regulação rígida.

O quadro macroprudencial do Banco de Portugal limita o LTV a 90% para residentes em HPP

única, 80% para secundária, 70% para não-HPP/investimento.

Prazo: até 30-40 anos, com idade-limite de 75-80 anos à maturidade.

DSTI: limite do Banco de Portugal de 50%, com tolerância limitada até 60% numa pequena fatia

de crédito novo. Na prática os bancos subscrevem entre 35-40%.

Teste de stress: os bancos têm de testar a capacidade do mutuário a índice + 3 pp (em revisão

em 2026, possivelmente apertando).

Taxas a meio de 2026: Euribor 6M ~2,548% (fixing de 13 Maio 2026); créditos à taxa variável

tipicamente Euribor 6M + spread de 1,0-1,5 pp para não-residentes (0,5-1,0 pp para perfis

residentes fortes). Fixos a 5 anos em torno de 3,0-3,7%, fixos a 10 anos em torno de 3,5-4,2%.

Vai precisar de: passaporte, NIF, últimos 3 anos de declarações fiscais, últimos 6 meses de extractos

bancários, contratos de trabalho ou de prestação de serviços a comprovar os €3.680+/mês, e prova

de custos actuais de habitação.

IMT + Imposto do Selo + custos — exemplo prático (tabelas 2026)

Compra de um apartamento de €350.000 em Lisboa como HPP (Habitação Própria Permanente),

como residente fiscal:

Item Valor

Preço de compra €350.000

IMT (escala HPP 2026) ~€10.800

Imposto do Selo (0,8%) €2.800

Notário + registo ~€1.200

Advogado independente €2.500

Comissões bancárias (se crédito) ~€1.500

Vistoria ~€350

Custo total de transacção ~€19.150 (5,5%)

A mesma propriedade comprada como não-residente é a grande alteração de 2026. A Lei n.º 9-

A/2026, de 6 de Março — o pacote fiscal da habitação politicamente designado "Construir Portugal",

com o decreto-lei autorizado complementar promulgado a 12 de Maio de 2026 — aplica uma taxa

fixa de IMT de 7,5% a aquisições de imóveis urbanos habitacionais por não-residentes,

independentemente do preço. A taxa marginal máxima de 7,5% não é nova; o que é novo é a sua

aplicação plana a não-residentes.
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No mesmo apartamento de €350k como não-residente, dá €26.250 só de IMT — cerca de €15.000

mais do que a escala HPP do residente. Aplicam-se cinco exclusões: o comprador já é residente

fiscal PT à data da aquisição; o comprador torna-se residente fiscal PT em 2 anos (com reembolso

do IMT); o comprador é emigrante português a adquirir habitação em Portugal; o imóvel é arrendado

em "renda moderada" (≤ €2.300/mês) nos primeiros 6 meses e por ≥ 36 dos primeiros 60 meses; ou

o comprador está em serviço externo do Estado português.

Ressalva importante: em meados de Maio de 2026, a Lei 9-A/2026 é a autorização parlamentar; o

decreto-lei autorizado operacional foi promulgado a 12 de Maio de 2026 e tem de ser publicado em

DR até 2 de Setembro de 2026. Até à publicação em DR, a taxa fixa de 7,5% para não-residentes está

aprovada mas ainda não é operacional na prática. Confirme à assinatura.

IMT Jovem (primeira compra para menores de 35)

Para compradores HPP de primeira aquisição com ≤ 35 anos, sem outra habitação detida nos 3 anos

anteriores e que não sejam dependentes fiscais: isenção total de IMT e Imposto do Selo até

€330.539; isenção parcial entre €330.539 e €660.982 (só a parte acima de €330.539 é tributada à

taxa marginal de 8%). Acima de €660.982 o benefício termina. O mesmo regime dá isenção de

emolumentos de registo na primeira aquisição e no respectivo crédito hipotecário até €330.539.

É um dos regimes de primeira compra mais generosos da UE. Existe em 2026. Números que

contradigam estes (vimos €405.073 / €810.028 citados em guias menos cuidadosos) estão

simplesmente errados.

A designação HPP importa

Para obter as taxas HPP e o regime IMT Jovem, o imóvel tem de ser a sua residência permanente —

tem de o registar como tal nas Finanças nos 6 meses após a compra. Como titular do D8 já residente

fiscal em Portugal, é exequível. Como senhorio não-residente a comprar para uso ocasional mais

arrendamento, não é.

Melhores tipologias para nómadas
O que funciona:

Apartamento T1-T2 em centro caminhável (Lisboa: Príncipe Real, Estrela, Alvalade; Porto:

Cedofeita, Foz). Mercado líquido, fácil de arrendar a curto prazo quando viajar, sem carro.

Casa de vila com terraço numa vila costeira do Algarve (centro histórico de Lagos, Olhão, Tavira).

A pé até praia e restaurantes, fibra disponível, renda de Verão cobre os custos correntes.

Apartamento costeiro com acesso a surf (Ericeira, Caparica, Praia da Luz). Mercado mais

pequeno mas rentabilidade real.

Apartamento no Funchal / Ponta do Sol. Clima subtropical, habitável o ano todo, base de IMI

baixa.

O que evitar como nómada a trabalhar:
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A quinta do Instagram. Romântica em fotos. Internet lenta, longe de qualquer armário de fibra,

duas horas até um coworking, difícil de revender quando o sonho passar.

Villas rurais sobredimensionadas com piscina que vai limpar maioritariamente sozinho.

Qualquer coisa dependente de carro se gosta de viver sem carro. A maior parte dos nómadas a

trabalhar acaba a andar a pé, de bicicleta ou de metro todos os dias; uma propriedade que exige

carro para ir buscar pão é uma chatice silenciosa.

Propriedades sem Certificado Energético Classe C ou melhor. Custos de aquecimento em

casas portuguesas antigas mal isoladas podem chegar aos €200/mês no Inverno, e a humidade é

inimiga o ano inteiro.

Montar a vida como nómada-residente
Sequência (para nómadas não-UE):

1. NIF. Online via representante fiscal ou presencialmente em qualquer Finanças.

2. Conta bancária portuguesa. ActivoBank online, ou em qualquer balcão com NIF e comprovativo

de morada.

3. Contrato + utilities. Assine contrato de 12 meses, registe utilities no seu nome. Peça atestado de

residência na Junta de Freguesia.

4. NISS (Número de Identificação de Segurança Social). Online na Segurança Social Direta.

5. Marcação AIMA. Autorização de residência emitida.

6. Inscrição no SNS. Visite o Centro de Saúde local com autorização de residência + NIF + NISS para

obter número de utente — o seu acesso ao sistema público de saúde.

7. Complemento de saúde privada. O SNS funciona mas tem esperas longas para especialistas não

urgentes. Médis, Multicare, AdvanceCare ou Allianz custam €40-€100/mês para um nómada nos

30/40 anos e dão-lhe consulta de medicina geral no dia seguinte e especialista em 1-2 semanas.

Stack bancário. ActivoBank (português, sem comissões, MB WAY — o sistema português instantâneo

entre particulares, quase essencial localmente); Wise (multi-moeda, câmbio próximo da taxa mid-

market, IBANs locais); Revolut (melhor UX para gastos diários com cartão); banco do país de origem

mantido aberto pelo menos 2 anos para créditos, autoridades fiscais e velhas subscrições.

Internet. MEO, NOS, Vodafone, Digi vendem todos pacotes de fibra. Entrada em torno de €30/mês

promocional, ~€45 depois; gama média ~€45-€55 para 1 Gbps simétrico + TV + telemóvel. Contrato

por defeito é 24 meses com penalização por fidelização até 50% se sair antes — peça explicitamente

um plano sem fidelização se pode sair (custa €5-€15/mês mais). Um plano 5G ilimitado a €15-

€25/mês mais um pequeno router 5G dedicado (€80-€150) é o backup certo para chamadas de

cliente.

Erros frequentes
1. Comprar antes de conhecer a região. Lisboa em Maio é paraíso. Lisboa em Fevereiro com

paredes húmidas e janela a pingar é outra cidade. O teste de Inverno a sério não é negociável.
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2. Comprar a quinta do Instagram. A casa de pedra alentejana é romântica durante um ano e

isoladora a partir daí. A maioria dos ex-nómadas que comprou rural acabou por vender e mudar-

se para a costa ou para a cidade. O inverso raramente acontece.

3. Accionar residência fiscal sem planeamento. A janela móvel de 183 dias apanha quem pensa em

anos civis. Conte os dias deliberadamente.

4. Assumir que o NHR volta, ou que o IFICI o vai salvar. Não volta, e provavelmente não vai.

Orçamente para IRS normal.

5. Escolher um sítio pelo Instagram, não pelo seu dia de trabalho. Silêncio para chamadas, fibra

que aguenta às 19h locais, coworking real a 10 minutos, supermercado a pé. Importam mais que

vistas para o oceano na vida real de trabalho.

6. Subestimar a burocracia. Marcações AIMA, filas no NIF, cartas das Finanças. O Estado português

é lento e funciona só em português. Orçamente meses, não semanas. Contrate um despachante
por €80-€200 se isso lhe salvar a sanidade.

7. "Trato dos impostos depois." O prazo de entrega de IRS é fim de Junho do ano seguinte. Coimas

acumulam. Contrate um contabilista no mês em que se torna residente, não no mês antes da

primeira declaração.

Conclusão
A versão honesta é mais curta que o marketing. Portugal em 2026 é genuinamente uma boa base

para um trabalhador remoto que goste de costas quentes, internet decente, opção pública de saúde

a sério e mobilidade UE. Já não é barato pelos padrões europeus, as férias fiscais acabaram, e o

pacote fiscal da habitação cobra agora 7,5% de IMT plano a não-residentes — não como castigo, mas

o suficiente para que deva ser residente fiscal se puder.

A única decisão a tomar com cuidado é a que a maior parte dos nómadas toma por impulso: onde, e

se, comprar. Arrende um ano. Viva um Inverno. Depois olhe para imóveis. É o seguro barato contra os

erros caros — região errada, edifício errado, a quinta do Instagram, o trajecto longo até à fibra. Nada

disto é difícil de saber à partida. Quase toda a gente aprende pelo outro caminho.

Leitura relacionada
Impostos e custos de compra de imóvel em Portugal — as tabelas completas de IMT, IMI, AIMI,

Imposto do Selo e Mais-Valias por detrás do exemplo prático acima. Leia antes de assinar fosse o

que fosse.

Viver em Portugal — a sequência residência-vs-compra; como o timing fiscal da mudança

interage com o timing da propriedade.

Como obter crédito habitação em Portugal com rendimento estrangeiro — realidade banco a

banco sobre o que não-residentes e titulares de D8 conseguem efectivamente aprovar em 2026.

Onde comprar no Algarve — o matchmaker de sub-região se o Algarve estiver na shortlist; o que

cada vila faz bem e onde o pool de compradores sai limpo.
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Primeira casa em Portugal — o guia fundacional para a primeira compra portuguesa, incluindo o

regime IMT Jovem se tiver menos de 35.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Somos uma consultoria do lado do comprador, com base no Algarve. Trabalhamos com

trabalhadores remotos e nómadas digitais em três frentes: (1) uma auditoria de comprador pontual

(€450) que revê um imóvel específico, uma shortlist de regiões ou um plano fiscal-e-visto face às

regras de 2026; (2) um mandato de procura completo quando estiver pronto para comprar, em que o

representamos contra o lado do vendedor; (3) aconselhamento contínuo de sequência fiscal e

residência com os nossos contabilistas e advogados parceiros. Não listamos imóveis e não somos

pagos por vendedores. Escreva para paulo@2ndhaus.pt ou marque uma chamada de apresentação

em 2ndhaus.pt.

Fontes
Fontes primárias. Diário da República (Lei n.º 9-A/2026, de 6 de Março; DL n.º 76/2024, de 23 de

Outubro); Portal das Finanças (IMT Jovem, FAQ IFICI); quadro macroprudencial do Banco de Portugal

e fixings Euribor via BPstat; INE Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local 2025 (publicado

em Abril 2026); Portaria n.º 352/2024/1 e Portaria n.º 52-A/2025/1 sobre elegibilidade IFICI; AT Ofício

Circulado n.º 40129/2026 sobre escalões IMT 2026.

Leitura complementar. PwC Portugal Tax Summaries 2026; alertas legais EY e Morais Leitão sobre

IFICI; Guia Prático IFICI da OCC; comentários Cuatrecasas sobre o pacote fiscal da habitação 2026;

cobertura Idealista 2026 do D8 e OE 2026; programa Digital Nomads da Startup Madeira.

Regras de vistos, escalões fiscais e limiares de IMT mudam anualmente — confirme valores actuais

com advogado ou contabilista português antes de agir com base neste guia.

Última actualização: 15 de Maio de 2026. Verified against CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Este

guia é refrescado pelo menos anualmente e após alterações legislativas materiais.

mailto:paulo@2ndhaus.pt
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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/

