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e TL;DR: Os erros mais caros acontecem depois da Escritura, ndo antes. Os trés pontos mais
negligenciados sdo a janela de reembolso de IMT (caso mude o seu estatuto de residéncia), a
transferéncia de titularidade das utilities (que mantém o vendedor a ser-lhe faturado durante

meses) e a alteragdo da morada fiscal nas Finangas (que faz com que a fatura de IMI do antigo

proprietario lhe apareca no capacho).

e TL;DR: Tem uma janela Gtil de 90 dias durante a qual o notario, o vendedor e o seu advogado
ainda estao ativamente envolvidos. Apés o dia 90, cada documento em falta custa dez vezes
mais a resolver.

e TL;DR: Compradores de fora da UE/EEE devem nomear um representante fiscal no prazo de 1

5

dias ap6s adquirirem obrigagdes fiscais em Portugal. Coimas por incumprimento véo de €75 a

€7.500. Custo de conformidade: €150-€400/ano.

Estatistica-chave — o custo silencioso da inagdo pés-escritura (Portugal 2026)
¢ Janela de reembolso de IMT para nédo residentes que se tornem residentes fiscais apds a
Escritura: 24 meses a contar da data da Escritura. Reembolso médio numa aquisicéo
elegivel a HPP de €500.000: €8.000-€19.000 (a diferenca entre os 7,5% fixos para néao
residentes e a tabela progressiva HPP).

¢ Reembolso de isengéo parcial IMT Jovem (se completou 35 anos nos 30 dias apés a
Escritura ou se atrasos no registo o empurraram para fora do limite): tem 30 dias para
apresentar o requerimento nas Financas ou o beneficio é perdido.

* Registo Predial — inscrigéo proviséria: o notario submete em dois dias Gteis, mas
converter provisério > definitivo exige os recibos de IMT e Imposto do Selo e a escritura
assinada. Proprietarios que deixaram isto caducar perderam cadeias de titularidade em
disputas sobre arquivos notariais — duas vezes no Algarve em 2024, ambas reportadas
pela Ordem dos Notarios.

e Transferéncia de titularidade das utilities: o atraso médio reportado pela EDP e Aguas do

0 débito direto do vendedor continua a correr — e o vendedor pode disputar as faturas

com o seu banco.

I. Il’ltI'Odll(s'ﬁOZ assinou a escritura, Q) trabalho €St2,l apcna
4 comecar

Algarve é de 34 dias entre a Escritura e a migracéo de conta. Até a migragao ser concluida,

S

Todos os guias do lado do comprador acabam na Escritura. O notério |é a escritura, assina, as chaves

trocam de méos e a longa cadeia de emails que consumiu os Ultimos quatro meses finalmente
silencia. Parece a linha de chegada.
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Nao é. E o inicio da janela mais cara de 90 dias de toda a transacao. Ja vi mais de 50 compradores
sair de um cartério em Faro, Loulé, Tavira e Portimdo genuinamente convencidos de que a parte dificil
estava feita. Trés semanas depois estdo a ligar porque a fatura de IMI chegou em nome do vendedor,
a EDP esté a faturar comprador e vendedor, a Caderneta Predial ainda mostra o anterior proprietéario
e a Conservatoria do Registo Predial sinalizou um documento em falta.

Nenhuma destas situagdes é catastrofica no dia um. Todas se tornam catastréficas no dia 100,
porque nessa altura o escriturario do notario mudou de fungdes, o vendedor deixou de responder, o
mandato do advogado expirou e a Unica pessoa que fica com o problema é vocé — normalmente
noutro pais, noutra lingua, com uma autoridade tributéaria portuguesa que ndo acredita em email.

Este guia trata os 90 dias ap6s a Escritura como o mandato operacional que realmente sao. E
propositadamente carregado em checklists. Leia-0 na semana anterior a sua Escritura. Imprima a
checklist. V4 marcando a medida que avanca. A maioria destas tarefas demora individualmente 15 a
90 minutos. O custo de saltar qualquer uma delas mede-se em milhares de euros e, ocasionalmente,
em anos de ansiedade sobre a cadeia de titularidade.

Mais uma ressalva: os processos administrativos portugueses ndo recompensam a paciéncia. O
comprador que marca a conversdo na Conservatdria na semana da Escritura resolve-a em 10 dias
Uteis. O comprador que a marca trés meses depois fica atras de 600 pessoas.

2. Dia da Escritura — a janela de quatro horas
Antes de sair do cartério, antes de festejar, antes de partir com as chaves:

¢ Recolha as copias certificadas. Peca ao notério duas cépias certificadas da escritura (certiddo
da escritura), ndo apenas o original. Uma fica consigo, outra com o seu advogado/contabilista.
Custo: ~€20-€40 cada. Pedir mais tarde custa mais e demora semanas.

e Confirme que os recibos de IMT e Imposto do Selo estdao no processo notarial. O notario tem
de ter os originais dos pagamentos do DUC (Documento Unico de Cobranga). Fotografe-os com
o telemével antes de sair. Vai precisar deles para a conversao do Registo Predial.

e Confirme o nimero do pedido de registo. O notéario submete uma inscrigéo proviséria no
Registo Predial no proprio dia, eletronicamente. Receberd um nimero de apresentagcdo e um
prazo (normalmente 30 dias) para a tornar definitiva. Escreva este nimero na contracapa da sua
cOpia da escritura.

¢ Chaves, comandos, comandos de garagem, cédigos de alarme. Inventério por escrito, assinado
por ambas as partes. A disputa mais comum ao terceiro dia € uma chave da piscina em falta ou
um cbédigo de alarme, e sem um inventéario assinado ndo tem qualquer alavancagem.

e Leituras de contadores. Percorra o imével com o vendedor (ou o seu agente) e fotografe todos
os contadores — eletricidade (com o cédigo CPE na lateral), agua (codigo CIL) e gas (CUI se
canalizado). Envie as fotos por email a si préprio, ao vendedor e ao seu advogado no mesmo dia.
Esta é a Unica prova que vai fazer com que as empresas de utilities fechem o contrato do
vendedor na data certa.
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e Caixa de correio e intercomunicador. Se o imével estd em condominio, receba as chaves da
caixa de correio, fotografe o painel do intercomunicador e peca ao vendedor para enviar a
administragdo do condominio um email a confirmar a mudanca de proprietéario. Faga-o no
préprio dia. Tivemos clientes a receber notificagdes de IMI quatro meses atrasadas porque as

Finangas enviaram tudo para uma caixa de correio que ndo conseguiam abrir.

e Apresentacéao aos vizinhos. Va a porta ao lado, toque & campainha, deixe um bilhete se ninguém
atender. Num condominio, os vizinhos sdo os seus olhos quando esté no estrangeiro. O custo de
uma apresentacao de 90 segundos agora € incalculavel em termos de boa vontade.

e Reencaminhamento de correio. Peca ao vendedor para fazer um reencaminhamento de correio
nos CTT por 6 meses. Custo: €33,86 por 6 meses, nacional. As correspondéncias de IMI, AIM],
condominio e seguros do vendedor vao continuar a chegar ao imével durante meses. O
reencaminhamento dos CTT & a prevencéo de desastres mais barata que pode comprar.

Tempo total no dia um: 3—4 horas, idealmente com o seu advogado presente na vistoria de
contadores.

3. Semana 1 — a espinha documental

E aqui que mora o dinheiro do IMT. Falhar na semana um e a janela de reembolso comega a fechar.

3.1Pedidos de isengado/reembolso de IMT

 Isengéo HPP (habitag&o propria e Gnica, primeiro escal&o). Se o preco de aquisi¢ao (ou VPT, o
que for mais alto) for igual ou inferior a €106.346 e o imbvel se destine exclusivamente a sua
habitacéo propria permanente, o IMT é 0%. A isengéo é declarada antes da Escritura — mas se
descobrir apds a Escritura que era elegivel e pagou por erro, tem quatro anos para apresentar
um pedido de reembolso as Financgas.

e IMT Jovem (primeiro comprador com menos de 35 anos). Isencéo total até €330.539; isengéo
parcial (apenas o excedente tributado a 8% marginal) entre €330.539 e €660.982. Se era elegivel
mas pagou IMT integral — tipicamente porque o notério estava incerto quanto ao seu estatuto de
residéncia ou o certificado de "sem outra habitagdo nos Gltimos 3 anos" ndo tinha chegado —
tem 30 dias a contar da Escritura para apresentar o requerimento de isengao a posteriori. Ap6s
30 dias, o beneficio torna-se muito mais dificil de recuperar (pode ainda reclamar, mas o 6nus da

prova inverte-se e as Finangas tipicamente indeferem).

e Reembolso IMT de nao residente - residente (Lei 9-A/2026). O novo IMT fixo de 7,5% para
compradores residenciais ndo residentes (assim que o decreto-lei autorizado for publicado —
previsto para meados de 2026) prevé uma via explicita de reembolso: se se tornar residente
fiscal em Portugal nos 24 meses seguintes a Escritura, pode reclamar a diferenca entre os 7,5% e
0 que teria pago pela tabela progressiva HPP. Numa aquisicao elegivel a HPP de €500.000 essa
diferenca ronda os €8.000-€11.000; numa aquisi¢do de €1.000.000 pode exceder €19.000.
Agende o prazo agora, porque o pedido exige o certificado de inscrigdo na AT datado dentro da
janela de 24 meses.
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e Isengéao de IMT por arrendamento a renda moderada. Mesma Lei 9-A/2026: se arrendar o
imével a < €2.300/més nos 6 meses seguintes a aquisicdo e o mantiver arrendado pelo menos
36 meses nos primeiros 5 anos, os 7,5% fixos de nédo residente séo reembolséaveis. O reldgio
comegca no dia da Escritura, ndo no dia do andncio. Contratos de arrendamento de longa duragéo
devem ser registados na AT (Modelo 2 do Imposto do Selo) no prazo de 30 dias apés a
assinatura.

3.2 Registo Predial — tornar o provisério definitivo

O notario submete o Registo Provisério por Natureza eletronicamente no préprio dia. Tem 30 dias
(prorrogéaveis por mais 30 a pedido) para o converter em definitivo. A conversao precisa de:

¢ A escritura original (ou copia certificada).

e Recibos de pagamento de IMT e Imposto do Selo.

e Escritura de hipoteca se aplicavel (o advogado do banco normalmente submete em paralelo, mas
verifique).

e Documento Unico Automével — nao relevante aqui, mas o mesmo servigo trata disso; nao se
distraia.

Custo: €250 taxa standard na Conservatéria, ou €225 online via predialonline.pt. Acrescentar €50
por cada registo adicional (ex: hipoteca).

Verificagao: sete dias (teis apds a submissao, extraia uma Certiddo Permanente do Registo Predial
atualizada (€15 online, valida 6 meses) e confirme:

Ndmero de Descri¢do inalterado.

Inscricdo de aquisicdo em seu nome, com a data correta.

Cancelamentos de quaisquer hipotecas anteriores, serviddes ou penhoras que o vendedor se
tinha comprometido a regularizar.

e Sem novos encargos registados apds a sua aquisigéo.

Se algo estiver em falta, o seu advogado apresenta uma exposicdo na mesma semana. Apos trés
meses transforma-se num processo, o que significa meses de correspondéncia.

3.3 Registo da hipoteca

Se financiou a aquisi¢do, o banco regista a sua hipoteca em paralelo. O advogado do banco & pago
para fazé-lo — mas o advogado do banco é pago pelo banco, ndo por si, e o seu incentivo é
submeter eventualmente, ndo submeter corretamente. Verifique que a hipoteca aparece na
Certidao Permanente até ao dia 30. Tivemos dois casos em 2025 em que a submissao do banco foi
indeferida por uma questao técnica e o comprador s6 descobriu seis meses depois quando tentou
vender.
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4. Semanas 2—4 — utilities, seguro, condominio

4.1 Transferéncia de titularidade das utilities

O vendedor quase nunca fecha as suas contas de forma limpa. O débito direto do vendedor continua
a correr; EDP e Aguas continuam a faturar o IBAN do vendedor; eventualmente o banco do vendedor

rejeita um débito e o fornecedor corta o servigco no imével — geralmente duas semanas antes da sua
primeira visita.

A sequéncia correta:

1. Leitura de contadores no préprio dia (feita na Escritura).

2. Apresentar adesdo por mudanca de titular a cada fornecedor no prazo de 5 dias Gteis. A EDP
aceita online via Area Cliente; concessées de Aguas (Aguas do Algarve, Aguas do Tejo)
tipicamente exigem formulario fisico e cépia certificada da escritura. MEO/NOS/Vodafone
aceitam online ou por telefone.

3. Documentagao necesséria: copia da escritura, NIF, Caderneta Predial, IBAN portugués, leituras
dos contadores, identificagao.

4. Confirme que a factura de fecho do vendedor & emitida. Até |4, o seu contrato fica em standby e
as faturas acumulam-se por emitir.

5. Débito direto num IBAN portugués. IBANs estrangeiros sédo aceites pela EDP e MEO no ambito
SEPA, mas concessodes de Aguas e faturas de impostos da Camara rejeitam-nos frequentemente.

Prazo tipico: 14-34 dias do pedido a confirmag&o. Custo: zero pela transferéncia em si; os
fornecedores ocasionalmente cobram uma taxa de adesdo de €15—€30 no primeiro contrato.

4.2 Seguro de habitacao

Obrigatério se tiver crédito habitagdo portugués (seguro multirriscos habitagdo) — o banco exige no
minimo um seguro de incéndlio, e a maioria dos bancos junta-o com o seu préprio corretor. Leia as
condicbes particulares antes de assinar o default do banco: as apélices bancérias custam 20-40%
mais do que apdlices independentes equivalentes e raramente cobrem o verdadeiro custo de
reposicao.

Compradores sem crédito ndo séo legalmente obrigados a segurar — mas uma moradia costeira no
Algarve exposta a tempestades, raios e roubo sem seguro & um risco financeiro relevante. Custo
tipico 2026 para moradia de 200 m? com piscina: €450-€900/ano multirriscos, €150—€300/ano
recheio.

Apdlices de casa de férias / segunda habitacdo sdo um produto separado (Howden, Schofields,
MAPFRE, Tranquilidade Casas de Férias) — cobrem periodos de desocupacgéo que as apdlices padréo
excluem. Se o imével ficar vazio mais de 60 dias por ano, o multirriscos padrao pode anular-se num
sinistro. Mude dentro da janela de 90 dias, ndo depois da primeira tempestade.

4.3 Condominio

Se o imével estd em condominio (apartamento, condominio fechado, aldeamento turistico):
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¢ Notifique a administragéo por escrito da mudanca de proprietéario, com cépia da escritura e os
seus contactos. O vendedor normalmente faz isto, mas verifique.

e Obtenha a ata da dltima assembleia, o regulamento do condominio e o orgamento do ano
corrente. Estes documentos dizem-lhe o que esté a ser gasto no edificio e que fundo de reserva
existe.

e Configure débito direto para as quotas num IBAN portugués.

e Formulario de procuragao. Se vive no estrangeiro e ndo vai assistir a assembleia ordinaria
(normalmente em margo/abril), apresente uma procuragédo permanente ao seu gestor de imével
ou advogado. Sem procuragao, a assembleia vota sem si, e a assembleia vota em coisas que
afetam o seu ativo (obras de fachada, modernizagao de elevador, remodelagao de piscina,
aumentos do fundo comum de reserva).

e Peca as contas aprovadas mais recentes. Quaisquer quotas em divida pelo anterior proprietario
s80 um encargo real sobre a fragdo — ou seja, seguem o imbvel, ndo o vendedor. Pode ser
legalmente cobrado pelas dividas do vendedor. A Caderneta de Condominio &€ o documento que
prova que o vendedor estava em dia.

5. Mes 1 — Finangas, NIF ¢ morada

Até ao dia 30 precisa que a autoridade tributaria (AT) saiba da mudancga de proprietario, saiba onde
mora e saiba como o faturar.

5.1 Confirmagéao do registo de IMI

Quando o Registo Predial converte para definitivo, a Conservatéria notifica a AT eletronicamente. A AT
atualiza a Matriz Predial — o registo fiscal — e emite uma nova Caderneta Predial Urbana consigo
como titular. Verifique isto até ao dia 30: extraia uma Caderneta Predial atualizada (gratuita no Portal
das Finangas, Login - Patriménio - Consultar Cadernetas).

A falha mais comum: a Caderneta continua a mostrar o vendedor como titular 60 dias ap6s a
Escritura. A causa é quase sempre um documento em falta na Conservatéria (frequentemente o
recibo de IMT desencontrado de um erro tipografico no nome do comprador). Resolver no dia 30: um
telefonema a Conservatoéria, documento reenviado, duas semanas. Resolver no dia 120: exposigéo
escrita, dois meses no minimo, e ja recebeu a fatura de IMI do imével em nome do vendedor.

5.2 Atualizagdo da morada fiscal no NIF

Se obteve o NIF portugués como néo residente (com representante fiscal), o NIF esta registado no
endereco do seu representante fiscal — ndo no seu. Apos a Escritura, a correspondéncia da AT
sobre o novo imével vai para o seu representante, que pode ou ndo a encaminhar atempadamente.

Se pretende tornar-se residente fiscal em Portugal — ou mesmo se simplesmente quer que a AT
comunique consigo diretamente — apresente uma alteragéo de morada fiscal no Portal das
Finangas. Se estd a mudar-se para o novo imével como HPP, apresente a alteragao para o enderego
do imével.
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Critico: mudar a morada fiscal para o imoével é o que aciona o estatuto HPP para efeitos de IMl e
IMT. Sem essa alteracéo, a AT trata o imbével como ndo-HPP e a deducéo AIM|, aisencéo de IMl e a
tabela HPP de IMT néo se aplicam.

5.3 Enderego na Camara Municipal (servigos municipais)

A Camara fatura Taxa de Residuos Sélidos, ocasionalmente Taxa Municipal Turistica (onde aplicavel) e
algumas concessdes de dgua. A maioria das Camaras apanha automaticamente o novo proprietério a
partir da AT — mas nem todas, e o desfasamento & de 60-90 dias. Uma visita direta ao Espago
Cidadao (ou online via ePortugal) com copia da escritura e NIF demora 15 minutos e evita que a
fatura do lixo chegue em nome do vendedor durante os 18 meses seguintes.

6. MéS 2 — licenciamento d€ arrendamento d€ curta
dllI’El(;flO, S¢ relevante

Se comprou com a intengao de operar o imével como Alojamento Local (arrendamento de curta
duragao):

 Verificagédo de zona de contencgé&o. Desde o DL 76/2024 (em vigor a 1 de novembro de 2024), a
contengéo de AL & municipal. Lisboa, Porto, Sintra, Vila Nova de Gaia e cada vez mais municipios
algarvios (Loulé e Albufeira tém regulamentos em consulta em 2026) operam zonas de
contencgao. Verifique antes de assumir: consulte diretamente a Cadmara Municipal da freguesia,
ou verifique o Plano Diretor Municipal (PDM). Um indeferimento por zona de contengéo é a razéo
mais comum pela qual novos proprietarios descobrem apds a Escritura que a sua tese de
investimento morreu.

e Registo no RNAL. Apresente a comunicagao prévia a Camara Municipal via Balcdo do
Empreendedor. O municipio tem 60 dias (ou 90 dias em zonas de conteng&o) para se opor.
Siléncio = aprovacéo tacita. Custo: tipicamente €60—-€220 taxa municipal.

e EU Reg 2024/1028 — aplica-se desde 20 de maio de 2026. Cada listagem de AL no Airbnb,
Booking, Vrbo e plataformas equivalentes tem de exibir um nGmero RNAL valido. Listagens sem
RNAL ap6s 20 de maio de 2026 serdo removidas pelas plataformas; a transposi¢édo em Portugal
néo est4 totalmente publicada a data de 15 de maio de 2026, pelo que as sanc¢des estdo por
confirmar. Planeie ter o registo ativo antes da primeira listagem.

¢ Registo de atividade na AT. Abra uma atividade categoria B para Alojamento Local (CAE 55201
Alojamento mobilado para turistas). Isto desbloqueia o regime simplificado ou o regime de
contabilidade organizada para o rendimento.

e AL existente no imével. Desde o DL 76/2024, as licengas AL deixaram de caducar
automaticamente na transmissdo. O AL existente do vendedor pode ser transferido para si —
mas apenas se apresentar uma comunicagéo de alteragdo de titularidade no prazo de 60 dias
ap6s a aquisicéo. Falhe os 60 dias e a licenga caduca; tem de registar de novo de raiz, € 0 novo
registo fica sujeito as regras de contencéo atuais (que podem ter apertado desde que o
vendedor registou).
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Se nao pretende operar AL: ndo apresente nada. As licengas AL tém obrigagdes (declaragéo de

hospedes via SIBA do SEF/AIMA, taxas turisticas, inspe¢des de seguranca contra incéndios) que nao
vai querer sem receita.

7

Meses 2—3 — infraestrutura fiscal

7.1 Representante fiscal

Obrigatoério para residentes fiscais de jurisdigdes fora da UE/EEE com qualquer obrigagéo fiscal

portuguesa. Em 2026 isto inclui Reino Unido, EUA, Canad4, Suiga, Australia, toda a América Latina
exceto quando cidadaos da UE e todas as outras jurisdi¢ées fora da UE.

e Custo: €150-€400/ano isolado, frequentemente incluido gratuitamente ou por €60-€90/ano

num pacote com contabilista portugués.

Prazo: tecnicamente antes de adquirir qualquer obrigacao fiscal. Na préatica: nos 15 dias seguintes
a passar a ser sujeito de correspondéncia da AT (aquisicdo de NIF, compra de imével, abertura de
conta bancéria). A maioria dos compradores fora da UE ja terd um da fase do NIF.

Sangao por incumprimento: coima de €75 a €7.500, mais recusa da AT em processar
reembolsos, isengdes ou requerimentos até que haja representante registado.

Residentes UE/EEE: NAO s&o obrigados a nomear um. Franga, Alemanha, Irlanda, Paises Baixos,
Espanha — ndo é necessério representante. Muitos compradores destas jurisdicdes sdo vendidos
representacado que néo precisam por prestadores agressivos. Recuse educadamente.

7.2 Contratacéo de contabilista

Se pretende:

declarar rendimento de arrendamento (longa duragao ou AL);

reclamar o reembolso de IMT nao residente - residente na janela de 24 meses;
reclamar IMT Jovem retroativamente;

operar qualquer atividade de categoria B;

beneficiar do IFICI (20% fixo sobre rendimento de trabalho/atividade independente de fonte
portuguesa que qualifique);

..contrate um contabilista portugués até ao més 2. A janela de submissdo do Modelo 3 de IRS &

abril-junho do ano seguinte ao rendimento. Ndo chegue ao contabilista em maio sem registos e com

trés meses para entregar.

Custos tipicos 2026:

Nao residente apenas com rendimento de arrendamento: €300-€600/ano para Modelo 3 +
tratamento de IMI.

Residente com emprego + imoével: €600-€1.500/ano.
Operador de AL em regime simplificado: €800-€1.800/ano.
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e Operador de AL em contabilidade organizada: €2.400—€6.000/ano.

7.3 Cronograma do Modelo 3 de IRS

Se encerrou em 2026, o seu primeiro Mode/o 3 a cobrir este imbvel serd em abril-junho de 2027. O
contabilista vai precisar de:

e Copia da escritura e recibos de IMT/Imposto do Selo (para célculo da base de custo numa futura
venda).

e Faturas de IMI pagas.

e Caderneta Predial atualizada.

e Todos os contratos de arrendamento e recibos (se arrendado).

e Recibos Verdes emitidos (se AL).

¢ Resumo de rendimentos estrangeiros (para determinagao de taxa se nao residente, ou divulgagao
completa se residente).

8. Més 3 — HPP, isencio de IMI, gestao do imovel

8.1 Afetagao a HPP

Se comprou como sua habitagao propria e permanente, apresente a afetacdo a habitagdo prépria e
permanente na AT no prazo de 6 meses ap6s a aquisigao. Isto desbloqueia:

e Aisengao de IMI HPP (ver 8.2).
e A dedugao AIMI HPP (€£600.000 individual, €1.200.000 casal).
¢ O reinvestimento de mais-valias HPP numa futura venda.

e A confirmagao para a via de reembolso de IMT néo residente - residente.

A apresentacéo é via Portal das Financas (ou por requerimento no Servigo de Financas local). Levar:
escritura, Caderneta, confirmacao da alteragdo de morada, atestado de residéncia da junta de
freguesia (emitido em 24 horas, gratuito).

8.2 Isencéo de IMI — habitagao propria e Gnica

Iméveis usados como HPP, com VPT até €125.000 e com rendimento do agregado abaixo de
€153.300, qualificam-se para uma isengao de IMI de 3 anos (prorrogavel até 5 anos para imdveis até
€125.000 de VPT em certas condigbes). Pedido: Modelo 1 do IMI com a documentag&o da afetacgéo,
apresentado no Servigo de Finangas no prazo de 60 dias apos fixar residéncia. Poupangca média
num apartamento tipico do Algarve: €450-€900/ano.

Nota: esta isencéo & por agregado, vitalicia — s6 pode usa-la uma vez. Se ja a usou num imoével
anterior, nao reinicia.
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8.3 Contratacao de gestor de imovel

Para proprietarios nédo residentes, um gestor de imdvel € a diferenga entre um ativo funcional e um
desastre em camara lenta. Contrate até ao més 3 — mais cedo se for regressar ao estrangeiro
imediatamente apés a Escritura.

Ambito minimo (nivel caretaker): custddia de chaves, vistoria semanal, recolha de correspondéncia,
acesso para empreiteiros, resposta a emergéncias. Custo: €80—-€250/més.

Ambito completo (gestao integral, sem AL): caretaker + pagamento de faturas, coordenagéao de
manutencgéo, supervisao de jardim/piscina, gestdo de sinistros de seguro, representacéo no
condominio. Custo: €250-€600/més dependendo da complexidade do imével.

Ambito completo com AL: ver o guia Propriedade e Gestao Hands-Off — 18%-28% da receita
liquida mais a base de caretaker.

Quem quer que contrate, assine um mandato escrito que liste exatamente o que faz, o que néo faz,
qual a sua autoridade de decisdo (ex: gastar até €300 sem aprovagao) e quem é o seu substituto
durante as suas préprias férias. Acordos verbais com "o agente que me vendeu o imével” sobrevivem
cerca de seis meses.

9. Sempre — OS documentos a renovar anualmente

Trés documentos dizem a verdade sobre o seu imdvel. Tornam-se obsoletos depressa.

e Caderneta Predial Urbana — gratuita no Portal das Financas. Reflete o estado do registo fiscal
(VPT, proprietério, afetagdo). Renove anualmente e ap6s qualquer alteragéo (obras, alteragao de
afetacéo, revisao de VPT).

e Certidao Permanente do Registo Predial — €15, valida 6 meses. Reflete o estado da titularidade
legal (proprietario, hipotecas, serviddes, penhoras). Renove sempre que transacionar,
refinanciar ou suspeitar de um problema.

e Licenga de Utilizagdo — emitida pela Camara Municipal. Confirma que o imével pode legalmente
ser usado para o fim declarado. Renove antes de qualquer venda, refinanciamento ou registo
de AL.

Proprietérios que mantém estes trés atualizados conseguem vender, refinanciar ou hipotecar em
dias. Proprietarios que os deixam caducar passam meses a reconstruir a cadeia.

ro. Casos reais — o custo de prazos perdidos

Caso 1 — O reembolso de IMT Jovem de €11.200 que nao foi. Um comprador britanico de 34 anos
fechou um apartamento de €420.000 em Lagos em margo de 2025. Qualificava-se para isengéo

parcial de IMT Jovem (total nos primeiros €330.539, 8% marginal acima) — no valor aproximado de
€11.200 vs IMT integral. O notério, incerto quanto ao certificado HMRC de "sem outra habitagédo nos
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altimos 3 anos”, aplicou IMT integral e disse-lhe para apresentar um requerimento de isencéo a
posteriori "no prazo de um més mais ou menos'". O certificado HMRC demorou 6 semanas a traduzir e
apostilar, quando o requerimento chegou as Finangas era dia 47. A AT indeferiu pelo prazo de 30 dias.
Ainda em recurso hierdrquico um ano depois. Solugdo na semana 1: apresentar um requerimento

de retencgéo no dia 5 com os documentos que tiver, complementado depois.

Caso 2 — O vizinho que contestou a cadeia de titularidade. Um casal holandés fechou uma
propriedade rural perto de Sao Bras de Alportel em outubro de 2024. O notéario submeteu o Registo
Provisério no préprio dia. O casal assumiu que "o advogado trata do registo" e ndo fez seguimento; o
prazo caducou em meados de novembro. Em janeiro de 2025, um vizinho apresentou uma ac¢go de
demarcacgo invocando uma antiga serviddo verbal. Com o Registo Definitivo ainda pendente e o
Provisério caducado, a Conservatéria pediu documentagao nova — e o recibo de IMT que o
escriturario do notério tinha submetido tinha um erro tipografico no NIF do comprador. Seis meses e
€4.800 em honorarios juridicos para resolver, com a alegagéo de servidao acabando indeferida mas
com o seguro dos compradores a recusar cobrir o periodo de titularidade n&o clara. Solugéo na
semana 2: verificar a conversao para definitivo até ao dia 30.

Caso 3 — O verdao em que o AL nao registou a tempo. Um comprador norte-americano fechou um
apartamento T2 em Albufeira em fevereiro de 2026, com inten¢éo de AL para o verdo de 2026.
Comecgou marketing nas plataformas em margo, aceitou reservas a partir de abril, e sé apresentou a
comunicacéo prévia RNAL no fim de abril. A Camara de Albufeira tinha introduzido uma consulta de
zona de contengdo em margo; a comunicacao ficou em fila sob as regras em projeto. Quando a janela
de aprovacgéao tacita de 60 dias expirou (final de junho), a equipa de compliance da Booking.com
tinha suspendido a listagem como RNAL-pendente — custando €18.400 em reservas de veréo
confirmadas e depois canceladas. Solugédo no més 2: apresentar a comunicagao RNAL na semana 1
se AL for o plano, antes de comecgar o marketing.

Caso 4 — Trés meses do IMI do vendedor. Um comprador francés fechou uma casa em banda em
Tavira em setembro de 2024. A morada fiscal nas Finangas nunca foi atualizada. Em abril de 2025 a
fatura de IMI do ano completo 2024 (8 meses vendedor, 4 meses comprador) chegou ao imével em
nome do vendedor. O vendedor, entretanto mudado para o Brasil, ignorou-a. O comprador pagou os
€1.680 integrais para evitar uma certidao de divida contra o seu imével, e depois passou trés meses
e uma carta de advogado de €350 a recuperar €1.120 do vendedor. Solu¢gado no més 1: alterar
morada fiscal e verificar que a Caderneta o mostra como titular até ao dia 45.

Caso 5 — O comprador que poupou €4.200 fazendo-o0 bem. Um comprador alemao fechou uma
moradia em Vilamoura de €680.000 em janeiro de 2026. Em 90 dias mudou a morada fiscal (dia 12),
contratou um contabilista portugués por €420 de setup (dia 18), recusou o servico desnecessério de
representante fiscal que o seu buying agent lhe quis vender por €380/ano (Alemanha é UE — no é
necessario), transferiu as utilities (dia 22), verificou Caderneta e Certiddo Permanente (dia 40),
apresentou afetagéo a HPP (dia 60), e recuperou €870 de Imposto do Selo pago a mais via
requerimento no dia 25. Total poupado vs o comprador médio na mesma faixa de preco: €4.200.
Licado: a propria checklist & a poupanga.
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1. FAQ

P1. Preciso mesmo de alterar a minha morada fiscal se ndo me estou a mudar para Portugal? Se
quer que a AT o faturar diretamente (em vez do seu representante fiscal), sim. Se quer que o imével
seja tratado como HPP para efeitos de IMI / AIMI / reinvestimento de mais-valias futuras, sim. Se esta
confortavel em receber tudo via representante e ndo estéd a reclamar beneficios HPP, pode deixar a
morada como esta. Mas confirme com o contabilista: a maioria dos compradores beneficia pelo

menos de tornar visivel no sistema a morada do imovel.

P2. O notario disse que o Registo Predial "acontece automaticamente”. E verdade? O Registo
Provisério acontece automaticamente, no préprio dia. A conversao para definitivo exige documentos
(IMT, IS, escritura) que tém de estar presentes e corretos. E processado pela Conservatéria, mas é
seu dever confirmar a conclusao. Os notéarios submetem milhares destes por ano; desencontros
acontecem mensalmente. Verifique até ao dia 30.

P3. Comprei como néo residente com o IMT fixo de 7,5%. Se me tornar residente no préximo ano,
recebo mesmo um reembolso? Sim — ao abrigo da Lei 9-A/2026, assim que o decreto-lei
autorizado for publicado (previsto para meados de 2026). Condigdes: tornar-se residente fiscal em
Portugal nos 24 meses ap0s a Escritura; ter o imoével como HPP; apresentar o requerimento de
reembolso com prova documental de residéncia. O reembolso & a diferenca entre 7,5% e a tabela
progressiva HPP que teria pago. Agende o prazo de 24 meses.

P4. Posso transferir utilities online sem ir a Portugal? Maioritariamente. EDP, MEQ, NOS e Vodafone
aceitam transferéncia de titularidade online com IBAN portugués e documentos digitalizados. As
concessdes de Aguas variam — Aguas do Algarve, Aguas de Cascais e EPAL aceitam submissdes por
email; muitas empresas municipais de dgua mais pequenas ainda exigem visita fisica ou procuracéo
com reconhecimento de assinatura. Planeie uma procuragao a favor do seu advogado ou gestor de
imovel.

P5. O vendedor esta a pedir-me para manter o débito direto do condominio "para simplificar".
Devo fazé-lo? Nao. Assine o seu proéprio mandato de débito direto com a administragdo num IBAN
portugués em seu nome. O banco do vendedor pode rejeitar o débito a qualquer momento,
deixando-o em mora com o condominio — e as dividas ao condominio sdo um encargo real sobre o

seu imovel.

P6. Quando termina o seguro de habitagdo do vendedor? No dia da Escritura, em teoria. Na pratica,
a apdlice anual do vendedor esta paga adiantadamente e é reembolsada pro rata pelo segurador, o
que demora 30-60 dias. Existe uma lacuna documentada de 1-3 dias entre o cancelamento do
vendedor e o inicio da sua nova apdlice — contrate o seu multirriscos com efeito a data da Escritura,
idealmente assinado 24—48 horas antes.

P7. Quero operar AL mas néo trouxe o imével para a escritura como tal. Faz diferenga? Para efeitos
de AL, ndo — alicencga é emitida a fragcgdo pela Camara, ndo derivada da escritura. Para efeitos fiscais,
no entanto, tem de registar uma atividade de categoria B na AT (Alojamento Local, CAE 55201) antes
de emitir a primeira fatura. Para efeitos de condominio, verifique o regulamento: alguns regulamentos
de condominio proibem AL, caso em que a licenga camaréria &€ concedida mas os vizinhos podem
processar e a Camara acabara por revogar.
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P8. Preciso de representante fiscal se sou cidadao britanico mas vivo em Espanha? Nao. A
exigéncia de representante fiscal segue a residéncia fiscal, ndo a cidadania. Um cidadao briténico
com residéncia fiscal em Espanha (Estado-membro da UE) nao precisa de representante para imével
portugués. Um cidadao norte-americano com residéncia fiscal em Franca (Estado-membro da UE)
também nao precisa. Um cidadao portugués com residéncia fiscal no Reino Unido (pés-Brexit, fora
da UE) precisa. A regra & o pais da sua residéncia fiscal.

P9. O banco disse que tratava do registo da hipoteca. Devo confiar? O advogado do banco
submete a hipoteca. E competente. Ndo & infalivel. Verifique que a hipoteca aparece na sua Certidao
Permanente até ao dia 30. Custo da verificagdo: €15. Custo de descobrir seis meses depois que a
submissdo do banco foi indeferida e a sua hipoteca néo estéa garantida (ou, mais comumente, que um
erro burocratico blogueia um futuro refinanciamento): meses de correspondéncia.

P10. Quanto devem realisticamente custar os primeiros 90 dias em despesas além da Escritura?
Para uma compra tipica de €500k no Algarve:

e Certidao Permanente de registo: €225-€275.

e (Cobpias certificadas da escritura: €40-€80.

e Atualizagdo de certiddes durante a checklist: €30-€45.

e Seguro de habitagdo ano 1: €500-€900.

e Gestor de imoével meses 1-3: €240—€750.

¢ Representante fiscal (fora UE): €150—-€400 (ano, pré-pago).
e Setup de contabilista: €200-€500.

e Registo AL (se aplicavel): €60-€220.

e Caucdes de utilities / taxas de adesao: €30-€90.

e Total realista de despesas operacionais nos 90 dias: €1.500-€3.200, excluindo quaisquer custos
de setup de AL (limpeza profunda, fotografia, onboarding nas plataformas).

P11. Falhei a janela de 30 dias do IMT Jovem. Acabou? N&do necessariamente. Apresentar mais tarde
é permitido mas o 6nus da prova passa para si, € a primeira resposta da AT & normalmente o
indeferimento. Com um contabilista qualificado e documentagao limpa (prova de idade abaixo dos
35, certificado de "sem habitagao anterior", afetagado a HPP), a recuperacéo é possivel dentro de 4
anos apos a Escritura. Conte com 6-18 meses de correspondéncia. Contrate um jurista tributario se
o valor exceder €5.000.

P12. E sobre testamentos e sucessdes? Imodvel portugués detido por proprietérios estrangeiros recai
por defeito nas regras de /egitima do direito civil portugués, salvo se o testamento eleger
expressamente a lei da nacionalidade do proprietario (EU Reg 650/2012). Sem testamento portugués,
conjuge e filhos herdam pela fegitima. Para, por exemplo, deixar o imovel inteiramente ao cénjuge
(comum no planeamento sucessoério UK/US), precisa de um testamento portugués a eleger a lei do
pais de origem. Contrate um advogado de sucessdes portugués nos meses 2-3.
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12. Conclusao

A Escritura nao é a linha de chegada. E o inicio de uma janela operacional de 90 dias que determina
se o0 ativo que acabou de pagar é genuinamente seu — legal, fiscal e operacionalmente — ou uma
ferida administrativa lenta que sangra durante anos.

O trabalho nao tem glamour. E também inteiramente binario: cada item desta checklist ou é feito
dentro da janela, ou custa-lhe 5 a 50x mais a resolver fora dela. Ndo ha meio-termo. Ndo ha beneficio
no adiamento.

Se fechou nos Ultimos 90 dias: imprima este guia, marque o que ja fez e agende blocos em horario
portugués no calendario para o resto. Se fechou ha mais de 90 dias e se reconheceu nos casos: cada
dia mais tarde & mais caro, mas nenhum dos prazos para |a dos 30 dias do IMT Jovem é
completamente irrecuperavel. Comece amanha.

Os compradores que tratam os primeiros 90 dias como um projeto — com a mesma disciplina que
trouxeram a negociagado — sdo os compradores que nunca aparecem nas listas ‘caso 1a caso 4"
Aparecem, dois anos depois, como os compradores que venderam de forma limpa, refinanciaram em
bom preco e nunca tiveram uma Unica carta das Finangas reencaminhada de uma morada anterior.

Leitura relacionada

¢ Impostos e Custos da Compra de Iméveis em Portugal — o mapa completo de IMT /IS / IMI / AIMI
que precisa antes, durante e depois da Escritura.

e O Custo Real de Ter um Imével no Algarve — custos correntes anuais comparados em quatro
exemplos trabalhados.
e Propriedade e Gestdo Hands-Off — o que externalizar, o0 que manter e quem gere o imobvel

quando regressa a casa.

e Erros a Evitar com Legalizagdo e Documentacéo de Imoveis — a cadeia documental da Caderneta
a Licenca de Utilizagao, e os modos de falha.

e Primeira Casa em Portugal — o roteiro mais amplo para primeiro comprador, incluindo IMT Jovem,
garantia pUblica e estratégia de isencéo IMI HPP.

Como a 2nd Haus pode ajudar

A 2nd Haus opera mandatos completos de comprador remoto incluindo um médulo operacional
po6s-Escritura que cobre exatamente esta janela de 90 dias para clientes que ndo podem ou n&o
querem ficar em Portugal tempo suficiente para a gerir sozinhos. Somos do lado do comprador,
independentes de agente ou promotor, e agimos ao abrigo da sua procuragado quando necessario.

Duas formas de comegar:
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¢ Chamada gratuita de 30 minutos — falamos sobre a sua data de Escritura, o seu estatuto de
residéncia, as suas intencdes de AL ou HPP, e dizemos-lhe quais dos itens acima o vao atingir
primeiro.

¢ Mandato completo de comprador remoto (avenga + taxa de sucesso com tecto) — vetting,
visitas, negociacgao, CPCV, due diligence, Escritura e a checklist pés-Escritura de 90 dias
executada pela nossa equipa localmente em seu nome. Tipicamente 8—14 semanas da
contratagéo as chaves, mais 90 dias de acompanhamento operacional.

Direto: paulovogel@2ndhaus.pt - +351963 639 042 (WhatsApp).

Fontes

Fontes primarias
e Lein? 9-A/2026, de 6 de marco — DR — pacote fiscal da habitagao; IMT 7,5% para nao
residentes, via de reembolso por residéncia aos 24 meses, via de isengéo por renda moderada.

e Decreto-Lei n.° 76/2024 — DR (PDF) — atual quadro regulamentar do AL; regras de transmiss&o
de licenga.

e Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex — partilha de dados sobre arrendamento de curta
duracéo, aplicavel desde 20 de maio de 2026.

e Portal das Finangas — IMT Jovem — elegibilidade, limiares, requerimento a posteriori.
e Portal das Finangas — FAQ do IFICI.

e PredialOnline — Certiddo Permanente e registo online.

¢ ePortugal — Pedir uma Certiddo Permanente do Registo Predial.

e Gov.pt — Compra e venda de iméveis em Portugal (cidadaos UE).

e PwC — IMT novas tabelas praticas 2026.

Referéncias praticas

e BPA Property — Representacgao Fiscal 2026.

e Portugal Homes — Guia do Representante Fiscal 2026.

e DMA Tax Advisory — Representante Fiscal como Requisito Obrigatério.

e Portutax — Portugal Property Tax 2026 (IMI, AIMI, IMT).

e Pearls of Portugal — Certidao Registo Predial.

e Pearls of Portugal — Caderneta Predial Urbana.

¢ |dealista — Como mudar o titular do contrato de eletricidade/gas em Portugal.

e Madeira Corporate Services — Reg UE 2024/1028 em vigor a 20 de maio de 2026.
e |dealista — Checklist para comprar imével em Portugal.

e Prime Legal — IMT para néo residentes e a regra dos 7,5%.

e Airnest REIM — Guia Completo de AL 2026.
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mailto:paulovogel@2ndhaus.pt
https://wa.me/351963639042?text=Hi%20Paulo%2C%20I%20read%20your%20free%20guide%20and%20have%20a%20question.
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://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/questoes_frequentes/pages/faqs-01018.aspx
https://www.predialonline.pt/
https://www2.gov.pt/en/servicos/pedir-uma-certidao-permanente-do-registo-predial
https://www2.gov.pt/en/cidadaos-europeus-viajar-viver-e-fazer-negocios-em-portugal/viver-em-portugal/compra-e-venda-de-imoveis-em-portugal-cidadaos-europeus-
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.bpaproperty.com/en/blog/fiscal-representation-portugal-non-resident-property-owners-2026/
https://www.portugalhomes.com/blog/fiscal-representative-portugal
https://dmatax.pt/tax-guides/fiscal-representative-in-portugal-when-and-why-its-a-mandatory-requirement/
https://www.portutax.com/news/portugal-property-tax-explained-imi-aimi-and-imt-for-expat-owners-2026-75
https://www.pearlsofportugal.com/useful-information/relevant-documents/certidao-registo-predial-portugal/
https://www.pearlsofportugal.com/useful-information/relevant-documents/caderneta-predial-urbana/
https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-portugal/2019/09/09/410-how-change-titleholder-electricity-or-gas-contract
https://mcs.pt/eu-regulation-2024-1028-on-short-term-rentals-enters-into-application-on-20-may-2026-what-changes-for-alojamento-local-platforms-and-hosts/
https://www.idealista.pt/en/news/property-sale-portugal/2026/04/13/52-checklist-buying-property-portugal
https://prime-legalfirm.com/en/the-planned-increase-in-imt-property-transfer-tax-for-non-resident-buyers-in-portugal-because-signing-the-deed-early-can-allow-for-savings/
https://www.airnest-reim.com/resources/alojamento-local-license-in-portugal-the-complete-guide

Ultima atualizac&o: maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Atualizamos
este guia trimestralmente, ou sempre que o regime do IMT para ndo residentes, o panorama de
contengéo de AL, ou os processos eletrénicos da Conservatéria/AT mudem materialmente.
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Quer um consultor do lado do comprador para o
seu caso’

A 2nd Haus & uma consultoria imobiliaria do lado do comprador especializada no Algarve.
Dizemos-lhe para ndo comprar se essa for a resposta honesta.

Falar com a 2nd Haus

© 2nd Haus Real Estate - Licenga AMI 15284 - Este guia é informagé&o geral, ndo constitui aconselhamento juridico ou
fiscal. Confirme com os seus profissionais antes de assinar.
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