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e TL;DR: Verdadeiramente sem trabalho (menos de duas horas de proprietario/més) significa
arrendamento de longa duracéo ou branded residence — nado Alojamento Local, por mais que o
operador prometa.

e TL;DR: AL com gestdo completa custa 18%—-28% da receita liquida mais 5 a 15 decisdes de
proprietéario por més em época alta. O arrendamento de longa duragao custa 5%-10% da renda e
meia dlzia de decisdes por ano.

e TL;DR: A representacao fiscal custa €150—€400/ano e s6 é obrigatéria para ndo-residentes de
fora da UE/EEE (Reino Unido, EUA, Canad3, Suiga, etc.). Residentes UE/EEE nao precisam.

Dado-chave — custo tipico de gestdo como percentagem da receita (Portugal 2026)
e AL com gestdo completa: 18%—28% da receita liquida (ap6s comissdes de plataforma),
com operadores de resort premium até 30%—-35%.

¢ Arrendamento residencial de longa duragéo (NRAU): 5%—-10% da renda mensal,
frequentemente 8%, mais uma comissdo de um més para angariagdo de novos
arrendamentos.

A diferencga entre estes dois nimeros € precisamente o que a maioria do marketing de
"rendimento passivo" evita discutir.

I. Introdugﬁo: a fantasia do "Comprar ¢ esquecer"

Cada brochura de moradia costeira, cada apresentagdo de venda de branded residence, cada
operador de AL com gestdo completa vende a mesma ideia: compre o activo, entregue-nos as
chaves, receba o cheque. Comprar e esquecer. E uma das ideias mais consistentemente mal
vendidas no imobiliario portugués.

Este guia é do lado do comprador. Define o que "sem trabalho” significa realmente, depois classifica
as estratégias de propriedade por quédo proximas estdo dessa definicdo — e quanto se paga (em
dinheiro ou tempo) pelo desvio. A resposta honesta é que muito poucas configuragdes conseguem
manter o proprietéario abaixo de duas horas por més. A maioria dos modelos de propriedade que

prometem isso esta a vender outra coisa.
Quem genuinamente beneficia de uma abordagem sem trabalho:

e Proprietéarios que vivem no estrangeiro e valorizam a certeza acima da rentabilidade.

e Proprietéarios com vérios activos ou um emprego diurno que ndo comporta alarmes de piscina as
23h.

e Reformados que querem que o imbével seja uma casa, ndo um projecto.

Quem romantiza isto e ndo devia:

e Cacadores de rentabilidade que pensam que AL com gestdo completa substitui envolvimento.
Nao substitui.
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¢ Investidores em primeira mao que ndo calcularam o custo oculto de tempo de proprietario num
modelo de rotagéo de hospedes.

e Compradores que escolhnem uma branded residence pela brochura em vez da economia do
operador.

Para efeitos deste guia, "sem trabalho" significa um limiar mensuravel:

Menos de duas horas de tempo de proprietario por més, em média anual — incluindo
emails, chamadas, aprovacdes, banca, preparagao fiscal e gestdo de excepc¢bes.

Isso sédo cerca de 24 horas por ano. Proprietarios que operam AL sem essa disciplina relatam
rotineiramente 10-30 horas por més em época alta, com picos acima das 60 quando algo corre mal.
O custo de se manter abaixo desta linha & o preco de comprar de volta essas horas.

2. As cinco Camadas dC gestﬁo

Uma configurag&o sem trabalho raramente & um Gnico contrato. E uma pilha. A maioria dos
proprietarios compra a menos numa camada e descobre a lacuna quando algo falha.

Camada 1— Concierge [ caseiro. Guarda chaves, percorre a propriedade, abre correio, abre porta a
profissionais, abre torneiras para impedir que vedantes sequem, verifica a piscina apds tempestade.
Custo: €80—€250/més.

Camada 2 — Manutencgao. Piscina, jardim, limpeza, limpezas profundas, reparacdes, manutencéo de
alarme e CCTV. Comprada a carta ou em pacote.

Servigo Custo mensal tipico 2026
Servigo de piscina (semanal) €80-€200

Electricidade da piscina (bomba/filtrag&o) €30-€50

Jardineiro (pequeno) €60-€120

Jardineiro (moradia média) €150-€250

Empregada de limpeza, a hora €15-€20/hora

Controlo de pragas (anual rateado) €15-€30

Monitorizagao de alarme €25-€50

Uma moradia média no Algarve com piscina e jardim consome €200-€300/més s6 com exteriores.

Camada 3 — Gestao de arrendamento. S6 relevante se arrendar.
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Modelo de arrendamento Comisséao tipica 2026

Longa duragéo residencial (NRAU) 5%-10% da renda mensal, frequentemente 8% + um més de
angariagao

Média duragao (3-11 meses) 10%-15% da renda

AL com gestdo completa, apartamento 18%—25% da receita liquida

urbano

AL com gestao completa, moradia / 20%—28% da receita liquida

resort

AL premium com concierge completo até 30%—-35% da receita liquida

As comissdes de plataforma s&o deduzidas no topo. As taxas de servigo da Airbnb em Portugal
situam-se em 14%—-16% do subtotal da reserva; a Booking.com cobra 15%—-18% de comisséo. Pergunte
sempre se a comissdo do gestor é sobre o bruto ou liquido de plataforma — a diferenga num ano de
€90k de receita ultrapassa €2.000.

Camada 4 — Administrativa. A camada de papel que proprietarios ausentes subestimam: débitos
directos, pagamento de IMI/AIM|, cartas das Finangas em portugués, renovagdes de seguros,
representacao fiscal, procuragcdes para AGs de condominio, gestdo de dorméncia de conta bancéria.
Custo: €30—€80/meés para basico, €100-€150/més para activo.

Camada 5 — Estratégica. Revisdo anual, planeamento de capex, refinanciamento, revisdo de
estrutura fiscal. Habitualmente €500-€2.500 por ano, ou incluido num mandato plurianual de
buyer's agent.

3. Escolher uma empresa de gestao imobiliaria

O mercado amadureceu desde 2019, mas a qualidade & desigual e os niveis de comissdo nao
correlacionam claramente com o servigo. As perguntas que realmente prevéem resultados:

Plataforma local ou internacional? Plataformas "hands-off Europa” (Airnest, Sweetinn, Le
Collectionist) quase sempre subcontratam a um operador portugués. Paga 25%—30% pelo que um
operador local entrega a 18%. Marca e tecnologia versus margem — escolha um.

Especialista ou generalista? Um especialista de resort conhece as dindmicas da pool de
arrendamento, as restrigées arquitectdénicas e quais os empreiteiros acreditados dentro da Quinta
do Lago, Vilamoura ou Vale do Lobo. Um generalista fora dos portées do resort costuma ser
perfeitamente adequado e mais barato.

Equipas internas ou subcontratadas? Pergunte directamente: "Os vossos limpadores, técnicos de
piscina, jardineiros estdo na vossa folha de pagamentos ou sé&o externos?” Internas dédo
responsabilizagdo a custo maior. Redes subcontratadas séo flexiveis mas o incentivo do gestor é
manter o fornecedor barato, ndo corrigir o lento.
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Plataforma tecnolégica. Em 2026 um operador credivel da-lhe um portal de proprietéario, extractos
mensais com discriminagdo de comissdes de plataforma, evidéncia fotografica de cada turnover,
registo digital de incidentes, integracao de pricing dinamico (PriceLabs, Wheelhouse, Beyond) e
integracao de fechadura inteligente. "Enviamos um PDF trimestral” € uma operacgéo de 2014.

Referéncias e seguros. Peca trés contactos de proprietérios actuais e ligue-lhes. Confirme cobertura
de responsabilidade civil profissional (€100k—€500k minimo) e que os fundos de clientes estdo em
conta segregada. Operadores que recusem qualquer dos dois sdo uma bandeira vermelha.

Histérico de actividade. Um minimo de cinco anos filtra operadores frageis. Quem sobreviveu a
queda da COVID e ao congelamento do Mais Habitagcdo de 2023 é estruturalmente sélido.

4. Principais operadores por regiao (2026)

Nomes indicativos com histéricos consistentes. O mercado muda; verifique o estado actual antes de
assinar.

Algarve central — Vilamoura, Vale do Lobo, Quinta do Lago. Clube da Quinta (brago oficial da
Quinta do Lago, integragao profunda com o resort), Five Star Vilamoura, Clever Details (Vilamoura,
~160 propriedades, 15+ anos), Revigorate (Algarve central, 20+ anos).

Algarve ocidental — Carvoeiro, Lagoa, Lagos. Carvoeiro Villa Holidays, Diamond Properties Algarve
(extractos trimestrais discriminados), Lagos Homes, Vilalaia, Azul Properties.

Algarve oriental — Tavira, Olhdo. Mercado especialista escasso; Tagus Property € o nome
estabelecido em Tavira.

Lisboa urbano. Novos registos de AL permanecem efectivamente fechados na maioria das
freguesias centrais desde a actualizagdo de contengdo de Dezembro de 2025. Gestores profissionais
pivotaram para o stock existente de AL mais média duragéo (30 dias a 11 meses) e mandatos de
longa duracéo. Priorize operadores que consigam alternar o seu activo entre AL e média duragéo a
medida que as regras municipais evoluem.

Porto. Operadores mais pequenos, frequentemente fundadores ex-hotelaria. Comissdes de 18%—
25% em AL, 8%—10% em longa durac&o. Apartamentos do centro histérico precisam de operadores
com equipa prépria de manutengéo — a disponibilidade de empreiteiros é fraca.

Madeira e Comporta. Operadores de AL na Madeira concentram-se no Funchal e Calheta a 20%—
25%. Comporta &€ um pequeno mercado premium; as propriedades sédo frequentemente geridas pelo
promotor ou por uma boutique a 25%+ em AL.
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5. Exemplos de custos anuais

Exemplo A — Apartamento T2 modesto em Carvoeiro, sem arrendamento

Linha Custo anual
Concierge (leve, visita mensal) £€1.500
Limpezas (~10 limpezas/ano para uso proprio) €600
Quotas de condominio €1.200

IMI €450
Seguro multi-riscos (clausula de néo—ocupagéo) €450
Representacéo fiscal + contabilista €450
Termos fixos de utilities €600
Reserva de reparacdes €600

Total €5.850

Exemplo B — Moradia T4 em Lagos, AL no verao + uso proéprio no inverno

Linha Custo anual
Comisséao de gestao AL (22% sobre receita de €90k) €19.800
Servigo de piscina €1.800
Servico de jardim €2.400
Roupa de cama e consumiveis €3.000
Reserva de manutencgéo €3.000

IMI €1.400
Seguro (calibrado para AL) €900
Representagao fiscal + contabilista €1.200
Gasto total em gestéao €33.500
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Exemplo C — Moradia na Quinta do Lago, proprietario 2 meses / AL no resto

Linha Custo anual
Comissao de gestao do resort (24% sobre receita de €180k) €43.200
Piscina, jardim, exterior €6.000
Roupa de cama, consumiveis, danos €5.000
Concierge durante estadas do proprietario €2.500
Reserva de manutengéo €4.000

IMI + AIMI €4.500
Seguro €1.800
Representacéo fiscal + contabilista + reviséo estratégica €3.000
Total €70.000

Parecem nUmeros altos. O termo de comparagao é o tempo do proprietério. A uma valorizagéo
nocional de €100/hora, 25 horas mensais de gestao propria valem €30.000 de custo de
oportunidade por ano — antes de pesar o desgaste no estilo de vida.

6. Tecnologia de casa inteligente para proprietarios
ausentes

A versdo honesta num paragrafo: a categoria de maior ROI & detecgéo de fugas de 4gua em toda a
casa com corte automatico (Flo by Moen, StreamLabs, Flume 2) apoiada por sensores pontuais em
cada local com agua (Aqara, Shelly). Uma mangueira flexivel rebentada por baixo do lava-loiga, ndo
detectada durante duas semanas, produz regularmente danos de cinco digitos numa moradia com
pavimentos em pedra — uma pilha de hardware de €300-€800 paga-se a primeira ocorréncia.
Acrescente uma fechadura inteligente que gera cédigos automaticos para hospedes (Igloohome
funciona sem WiFi, til em moradias algarvias com cobertura instavel; Nuki integra-se com Airbnb e
Booking.com); cAmaras s6 no exterior (cAmaras no interior de areas de héspedes violam as regras de
AL portuguesas e o RGPD — coimas e remoc&o das plataformas seguem-se); um termdstato
inteligente (Tado, Nest) para manter a humidade controlada durante o inverno em vazio; e um alerta
de inversor solar se tiver PV. Centralize as notificagdes via Home Assistant ou SmartThings para que
VOCE, ou 0 seu gestor, recebam um Unico fluxo de alertas em vez de sete apps.
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7

Seguros para casas com proprietério ausente

As apodlices portuguesas multi-riscos standard assumem que a propriedade estad ocupada. A maioria

das seguradoras define "ndo-ocupada” apds 30 ou 60 dias consecutivos de vazio; depois disso,

sinistros por danos de agua, roubo e vandalismo podem ser recusados a menos que exista uma
clausula de ndo-ocupacgao contratada.

Pontos-chave em 2026:

Clausulas de ndo-ocupacao tipicamente adicionam 15%—30% ao prémio. Apdlices para imoével
totalmente vago custam 50%—-60% acima do standard.

Apdlices calibradas para AL sdo obrigatérias se a propriedade estiver registada em AL e for
arrendada a héspedes pagantes. O multi-riscos comum exclui actividade comercial de hospedes.

Procure cobertura explicita de rotura de canalizagdes, danos por tempestade, roubo
(frequentemente reduzido quando ndo-ocupado), responsabilidade civil para héspedes de AL,
perda de receita de arrendamento e reposigdo do recheio em valor “como-novo" em vez de
depreciado.

Fornecedores especializados (Howden, Schofields, Intasure no lado britanico; Tranquilidade,
Fidelidade, Zurich Portugal localmente) oferecem produtos especificos para casa de férias.

Apresentar evidéncia de gestdo de risco aquando da cotagdo — sensores de fuga, alarme,
fechaduras inteligentes, inspecc¢des registadas — pode reduzir o prémio em 5%-15%.

Um prémio tipico de multi-riscos para moradia com proprietario ausente no Algarve situa-se em
€600-€1.500/ano para uma moradia de €500k—€1m, antes do agravamento para AL.

8. Utilities e contas em piloto automatico

A causa mais evitavel de aborrecimentos para proprietérios ausentes & uma factura por pagar que
escala para corte de servigo ou para uma exigéncia camararia.

Débito directo em conta bancéria portuguesa para cada utility — agua, electricidade, gas,
internet, condominio, IMI.

Gestor da propriedade ou representante fiscal como endere¢o para correspondéncia fiscal
nas Finangas e na Camara Municipal. IMI, AIM|, avisos camararios de AL e cartas das Finangas
passam entdo por alguém que lé portugués em tempo real.

Agregacao no e-Fatura sob o seu NIF. Valide categorias antes do prazo do inicio de Margo para
que as dedugdes entrem correctamente na declaragéo de IRS.

Gestao de dorméncia da conta bancaria. Bancos portugueses encerram rotineiramente contas
ap6s 12-24 meses de actividade zero. Uma ordem permanente trimestral de €1 para uma sub-
conta Revolut/Wise mantém a conta activa. Alguns bancos contam débitos directos como
actividade, muitos no.

Revisao do contrato de electricidade a cada 18—24 meses. O mercado liberalizado faz as tarifas
oscilar; mudar é gratis e digital.
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9. Cumprimento fiscal para proprietérios sem trabalho

Obrigagdes anuais

¢ IMI — imposto municipal sobre iméveis, pago em trés prestagdes (Maio, Agosto, Novembro) para
montantes acima de €500. Coloque em débito directo.

e AIMI — IMI adicional sobre montantes acima de €600.000 do VPT somado individualmente
(€1,2m para casais em tributagao conjunta). Taxas marginais 0,7% / 1,0% / 1,5% ao longo dos
escaldes (ver Canonical Facts §6). Emitido no final de Agosto, pagavel no final de Setembro.

¢ IRS — declaragéo anual, Abril-Junho relativa ao ano anterior. Ndo-residentes declaram apenas
rendimentos de fonte portuguesa.

e Reporte de rendimentos AL — Categoria B se senhorio profissional, Categoria F se arrendamento
simplificado. As plataformas (Airbnb, Booking.com, Vrbo) reportam agora directamente as
Financgas ao abrigo do DAC7, pelo que aquilo que declarar tem de coincidir com o que
reportaram.

e |[VA — o registo torna-se obrigatério se a facturagcédo de AL ultrapassar o limiar de pequeno
comerciante (€15.000 em 2026 para o tecto da isengéo parcial), ou por opgéo para recuperar
IVA suportado.

Representacgéo fiscal

Um representante fiscal (representante fiscal) &€ obrigatério para ndo-residentes de fora da UE/EEE
que detenham um NIF portugués ou sejam proprietérios de imdvel em Portugal. Em 2026 isso inclui
Reino Unido, EUA, Canadj, Suiga e todos os demais paises fora da UE. Residentes na UE/EEE e
residentes em Portugal ndo precisam.

Custo: €150-€400/ano para um servigo autbnomo. Empresas especializadas apenas em
representacéo ficam no extremo inferior; sociedades de advogados e grandes contabilidades no
extremo superior. A maioria dos contabilistas inclui a representacéo gratuitamente se também os
usar para o seu IRS — habitualmente a melhor economia, dado que os ndo-residentes precisam de
contabilista de qualquer forma.

O representante recebe a correspondéncia das Financas e reencaminha-a. Tipicamente nao prepara
a sua declaragdo de imposto — esse é trabalho do contabilista.

Custo de contabilista

e Nao-residente, um imével, sem arrendamento: €250—€500/ano.

e N3o-residente com rendimentos de AL: €600-€1.500/ano incluindo contabilidade mensal,
declaracdes de IVA e IRS.

e Senhorio residente com varios iméveis ou registo em IVA: €1.500-€3.000/ano.
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10. Arrendamento de longa duragio: a estrategia de
rendimento genuinamente sem trabalho

Se o objectivo é rendimento com envolvimento minimo, o arrendamento de longa duragéo tradicional

(NRAU) bate o AL em todas as métricas de carga de trabalho excepto rentabilidade bruta.

Métrica

Longa duracéo (NRAU)

AL com gestdo completa

Pontos de contacto do
proprietario/ano

Comisséao de gestao
Decisbes por més

Volume de manutengéo

Declaragao fiscal

Risco de vazio

Risco reputacional

Rentabilidade bruta

1-2

5%—-10% da renda
~0

Inquilino absorve desgaste menor

Categoria F (simples)

Baixo (1 més entre arrendamentos
de 5 anos)

Baixo

4%—6%

20-60

18%—28% da receita liquida
5-15

Alto — rotacéo de héspedes gera
desgaste

Categoria B (mais complexa), IVA
possivel

30%—-60% de vazio fora de época

Alto (reviews, vizinhos)

6%-10% bruta, frequentemente
menos liquida

Para um proprietério que genuinamente quer menos de duas horas por més, a longa duragdo ganha.

Um arrendamento de 5 anos com inquilino de qualidade, um gestor a 8%, o gestor a guardar chaves e

copias do mandato do seu representante fiscal — a interacgéo anual reduz-se a:

e Tl reunido de declaragao fiscal (1 hora)

T2: email de renovagao do seguro (15 minutos)

¢ Meio do ano: revisdo da actualizagao da renda (30 minutos)

T4: reconciliagdo de contas, decisdo de renovacgéo (1 hora)

Menos de 24 horas por ano, consistentemente.

O incentivo fiscal de 2026: a Lei n.° 9-A/2026 (de 6 de Margo) reduziu a taxa de IRS sobre
rendimentos prediais para 10% em contratos de renda moderada (< €2.300/més, prazo = 3 anos,

valido até 2029) — face aos 25%. Isso estreita significativamente o diferencial apbs impostos entre

longa duracéo e AL.
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1. Porque ¢ que o AL nio ¢ verdadeiramente sem

trabalho

Mesmo com o melhor operador a 28%, o AL gera estruturalmente mais envolvimento do proprietério
do que a longa duracéo:

e Decisbes de pricing. Mesmo com pricing dindmico automatizado, vai ser-lhe pedido para
aprovar descontos, pacotes, alteragées de MLOS e pivots sazonais.

e Escalada de reclamacgées. Hospedes escalam para as plataformas quando os gestores ndo
conseguem resolver. As plataformas escalam para si.

e Desgaste e reparagdes. A rotacdo de héspedes produz 3—5x o desgaste de um inquilino
residencial. Pedidos de aprovagao acumulam-se.

e Reviews. Uma review de 3 estrelas pode arrastar a ocupacéo 15% durante dois meses. Os
proprietarios querem opinar nas respostas.

e Risco de operador. Um operador mau pode arruinar o perfil de reviews de uma propriedade
numa s6 época. Mudar a meio da época é doloroso.

¢ Regulagao. O Decreto-Lei 76/2024 (em vigor desde 1 de Novembro de 2024) liberalizou o quadro
nacional — revogando a CEAL, eliminando a reautorizagéo quinquenal, devolvendo a contengéo
aos municipios. O Regulamento da UE 2024/1028 aplica-se desde 20 de Maio de 2026 e obriga
as plataformas a verificar os dados de registo dos anfitrides e a remover antncios ndo conformes.
Discrepancias entre o seu nUmero de AL, NIF, morada e dados do andncio na
Airbnb/Booking/Vrbo accionam remogao automatizada.

Se auséncia de trabalho é a prioridade, o AL é a ferramenta errada. Escolha longa duracéo, escolha
uma branded residence, ou escolha uso exclusivo do proprietario com concierge.

2. Branded residences: matize a venda

Branded residences sédo condominios ou moradias dentro de uma operagé&o hoteleira ou de resort,
onde o operador gere o activo segundo SOPs de nivel hoteleiro e o proprietéario participa numa pool
de arrendamento ou arrenda independentemente. A venda é "verdadeiramente passivo’ — a
realidade é mais matizada.

Enquadramento de press release dos operadores (verifique cada um nas comunicagdes proprias do
operador, ndo em relatos de terceiros):

¢ Pine Cliffs Residences (Albufeira) — programa de luxo de longa data na propriedade Pine Cliffs
detida pela United Investments Portugal; pool de arrendamento operada pelo resort. Actualmente
o programa branded mais estabelecido no Algarve.

e Anantara Vilamoura Algarve Resort Residences — operado pela Minor Hotels; programa de
arrendamento integrado. Confirme o inventario actual de quartos/residéncias e os termos
comerciais do operador na pagina de investor relations da Minor Hotels.
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e Six Senses Douro Valley — residéncias limitadas junto ao hotel em operacéo.

¢ Six Senses Comporta — plano director anunciado (segundo press release corporativo da Six
Senses: ~70 chaves mais branded residences; abertura do resort prevista para 2028). Este é um
mercado de venda antecipada — compra em planta, concluséo a varios anos, economia do
operador ainda sujeita aos termos finais do acordo de gestdo hoteleira. Encare projec¢des de
rentabilidade de marketing com cepticismo.

e Aroeira Collections by Missoni — costa de Lisboa, projecto de branded residence; verifique
cronograma de conclusdo nas divulgagcdes do promotor.

¢ Marriott Homes & Villas (Quinta do Lago, Vale do Lobo) — programa de distribuigdo, ndo uma
verdadeira branded residence. As residéncias sdo detidas privadamente e canalizadas para o
canal de listagens da Marriott. A pilha operacional & o seu gestor independente, ndo a Marriott.

Tenha cepticismo perante:

e Marketing de "verdadeiramente passivo’ em programas onde o split do operador é opaco ou a
participagao na pool de arrendamento & obrigatéria.

e Projecgdes de rentabilidade em brochuras lustrosas. A rentabilidade liquida de arrendamento em
branded residences em Portugal aterra tipicamente em 2%—-5% apds o split do operador — bem
abaixo de AL independente, por vezes abaixo de um arrendamento de longa duragéo ajustado a
inflagé&o.

e Alegacdes de liquidez na revenda. A revenda branded é habitualmente melhor que a revenda
ndo-branded prime no mesmo resort, mas o universo de compradores qualificados é menor.
Revendas em planta antes da concluséo sdo particularmente escassas.

O argumento honesto a favor das branded residences: previsibilidade, qualidade da marca, acesso de
estilo de vida (spa, créditos F&B, direitos de clube) e zero envolvimento operacional. O argumento
honesto contra: esta a pagar um prémio significativo de marca a entrada e a aceitar uma
rentabilidade liquida abaixo de 5% sobre aquilo que frequentemente é um investimento subéptimo
no activo real subjacente.

13. O calendario anual do proprietério sem trabalho

Um ritmo realista de 12 meses para um proprietario que opera abaixo da média de duas horas/més.

T1 (Jan—Mar). Janeiro: prazo de validagéo do e-Fatura. Fevereiro: revisdo do seguro. Margo: o
contabilista envia rascunho do IRS do ano anterior; rever e aprovar.

T2 (Abr—Jun). Janela de submissao do IRS. Abril: relatério de condigdo da propriedade da primavera
enviado pelo gestor; aprovar refurb acima do limiar de €500 do proprietéario. Maio: primeira
prestagao do IMI.

T3 (Jul-Set). Epoca alta de arrendamento se em AL — toque leve via gestor, resumo semanal e ndo
verificacéo diaria. Agosto: segunda prestagao do IMI; declaragdo de AIMI. Setembro: pagamento do
AIMI.
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T4 (Out—-Dez). Outubro: relatério de condigao pds-verao. Novembro: terceira prestagdo do IML.
Dezembro: pack de contas de fim de ano; orcamento do préximo ano; aprovar.

Total: aproximadamente 18—22 horas/ano se nada falhar. Uma emergéncia acrescenta 4—-8 horas mas
deve ser rara com a pilha certa.

I . . . . ~
14. Cenarios de plOI’ Caso ¢ mltlgagoes
Os quatro modos de falha que produzem o grosso da dor dos proprietarios ausentes:

Rotura de canalizagdo ndo detectada. Custo da falha: €30.000+ numa moradia com pavimentos em
pedra, mais remediacéo de bolor e disputas com seguros. Mitigagdo: detector de fugas para toda a
casa com corte automatico, sensores pontuais em cada local com &gua, inspecgéo quinzenal do
gestor, cobertura de danos por d4gua com clausula de ndo-ocupacéo, corte da dgua principal antes
de auséncias prolongadas.

Festa ndo autorizada de héspede de AL. Custo da falha: coima camaréria, licenca de AL em risco,
queixas de vizinhos ao abrigo da ordenanca de ruido. Mitigagéo: gestor selecciona reservas (nada de
estadias de uma noite, nada de IDs locais em época alta, idades minimas), sensores de ruido (Minut,
NoiseAware) apenas em zonas de estar, linha telefénica 24/7 do gestor para vizinhos.

Conta bancaéria encerrada por inactividade. Custo da falha: débitos directos devolvidos, utilities
cortadas, IMI marcado como n&o pago. Mitigagao: pequena ordem permanente trimestral, verificagéo
mensal de banca electrénica, cartdo secundario registado em cada utility.

Carta fiscal ignorada. Custo da falha: penalidade das Finangas de 30%—-100% do montante ndo pago,
juros, execugao. Mitigacéo: representante fiscal com mandato para digitalizar e reencaminhar em 5
dias Uteis, contabilista em cépia em cada carta das Finangas, datas de IMI/AIMI/IRS calendarizadas.

15. Bandeiras vermelhas dos gestores
Nao assine com um operador que mostre qualquer dos seguintes:

e Press&o para usar o advogado deles, o notério deles, os empreiteiros deles sem alternativa.

e Reporte de receita opaco — sem discriminagéo de comissdes de plataforma, sem detalhe de
despesas.

e Sem portal de proprietario em 2026.

¢ Resposta lenta as suas questdes pré-contrato (>48 horas). A capacidade de resposta pré-
contrato prevé a capacidade de resposta pds-contrato.

e Relutancia em partilhar trés referéncias de proprietéarios actuais.

e Respostas vagas sobre seguro de RC profissional, fundos de clientes segregados, ou pessoal
interno vs subcontratado.
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e Comiss&o enquadrada em "bruto’ mas o miudinho em liquido-de-plataforma — e sem
transparéncia sobre qual.

¢ Aviso prévio minimo longo (>3 meses) com taxas de saida materiais.

e Tratamento fiscal que assume por defeito "vamos por em Categoria F* sem discutir se devia estar
em Categoria B ou registado em IVA.

* Pedidos das suas credenciais de acesso ao site das Finangas ou ao NIF. Nunca partilhe. Use o
mecanismo formal de representacao na AT.

16. P&L anual trabalhado — moradia algarvia de
€600.000, AL 30 semanas, gestao Completa

Um caso representativo: moradia algarvia T3, licenciada em AL, com gestdo completa.
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Linha Montante (€)
Receita

Receita bruta de AL (30 semanas arrendadas @ €2.500) 75.000
Menos comissdes de plataforma (~16%) (12.000)
Receita liquida (p6s-plataforma) 63.000
Custos operacionais

Comisséo do gestor (22% da receita liquida) (13.860)
Servico de piscina (€150/més) (1.800)
Servigo de jardim (€180/més) (2160)
Limpeza, turnover (30 @ €120) (3.600)
Roupa de cama, consumiveis, danos (2.400)
Utilities (3.600)
Reserva de manutencao (~2% do valor, com tecto) (4.000)
Seguro (multi-riscos AL) (900)
Operacional total (32.320)
Resultado operacional liquido 30.680
Custos de detengao

IMI (~0,4% do VPT) (1.400)
Quotas de condominio / resort (1.800)
Representacéo fiscal + contabilista (1.200)
Estratégia / consultoria (500)
Fluxo de caixa liquido antes de imposto 25.780
Imposto

IRS Categoria B estimado, simplificado, ndo-residente (~5.200)
Fluxo de caixa liquido ap6s imposto ~20.580

Rentabilidade liquida em caixa sobre aquisicdo de €600.000: ~3,4%, antes de valorizagao de capital.
Sensibilidades:

e Uma variagéo de 2 pontos percentuais na comissédo do gestor custa ~€1.260/ano.
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¢ Uma oscilagédo de 5 semanas de ocupagéo (25 vs 30 semanas) representa +€10.500 bruto, ~+
€6.500 liquido.

e Saltar a clausula de ndo-ocupagéo no seguro poupa €100-€200/ano mas expde-no a uma
cauda de €30k+.

A rentabilidade liquida de 3,4% é o nUmero relevante para compradores que comparam AL com um
arrendamento de longa duracéo a 4%—5% bruto com menos de 24 horas de proprietario por ano.
Ajustada a carga de trabalho, AL perde frequentemente.

Conclusio

O mercado de propriedade sem trabalho vende um produto (uma moradia) e tenta convencé-lo de
que o modelo operacional é intermutavel. Nao é.

Se valoriza genuinamente menos de duas horas por més de tempo de proprietério, a sua verdadeira
escolha é arrendamento de longa duragao ou branded residence com um operador credivel —
ndo AL com gestdo completa, que estruturalmente o puxa de volta para a operagao seja qual for a
comisséo que pague.

Se valoriza rentabilidade mais do que tempo, AL com gestdo completa pode funcionar — mas
precifique honestamente as horas de proprietario no seu retorno e aceite que "passivo’ é a palavra
errada.

A decisao que vale a pena tomar este més: escreva quantas horas por ano esta realmente disposto a
gastar neste activo. Se esse numero for inferior a 25, longa duracéo e branded sao as Unicas vias que
n&o o desiludirao.

Leitura relacionada

e Guia do Investidor Imobiliario Passivo — o espectro de seis niveis de passividade em todas as
estratégias de rendimento, incluindo SIGls e fundos.

e Arrendamento Tradicional de Longa Duragao em Portugal — o regime NRAU em detalhe, com a
nova taxa de IRS de 10% em contratos de renda moderada.

e |nvestir no Algarve — rentabilidades por sub-regido e quais os micro-mercados que
efectivamente fecham em AL vs longa duragéo.

e Segunda Casa em Portugal — o teste honesto de Caso de Uso A/B/C sobre se possuir bate

arrendar as suas férias.

e O Custo Real de Possuir um Imovel no Algarve — benchmarks de custos correntes em quatro
exemplos trabalhados.
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Como a 2nd Haus pode ajudar

Somos uma consultoria do lado do comprador: trabalhamos para compradores, nunca para

vendedores ou promotores. Em propriedade sem trabalho, isso significa:

Auditoria do modelo operacional (€650 fixos): antes de comprar, modelamos a carga de
trabalho e rentabilidade para o activo especifico sob trés modos operacionais (longa duragéo,
média duragao, AL) para que escolha a estrutura certa no dia um.

Seleccgéao de gestor (incluido no nosso mandato buyer-side): fazemos shortlist de 3-5
operadores por regido, contactamos referéncias e lemos o contrato antes de assinar — incluindo
o miudinho do bruto-vs-liquido na comisséao.

Entrega p6s-escritura: representante fiscal, contabilista, mediador de seguros e gestor ligados
como uma pilha Unica, para que a propriedade esteja operacional na semana em que escritura.

Marque uma chamada de 30 minutos: 2ndhaus.pt/consultation.

Fontes

Fontes primarias

Decreto-Lei n.° 76/2024 — DR (PDF) — quadro regulamentar de AL em vigor desde 1 de Novembro
de 2024.

Regulamento da UE 2024/1028 — EUR-Lex — dados de arrendamento de curta duragéo e
enforcement de plataformas, aplica-se desde 20 de Maio de 2026.

Lein.° 9-A/2026, de 6 de Marco — DR — pacote fiscal habitacional; IRS de 10% em contratos de
renda moderada.

Portal das Finangas — FAQ IFICI.
PwC Portugal — Property Taxes 2026 State Budget.
Banco de Portugal — Limites LTV, DSTI e maturidade.

Six Senses Comporta — press release do operador sobre plano director.

Referéncias de operadores (verifique termos comerciais actuais directamente)

Quinta do Lago / Clube da Quinta — Property Management & Rentals
Five Star Vilamoura

Clever Details — Vilamoura

Diamond Properties Algarve

Carvoeiro Villa Holidays

Lagos Homes

Tagus Property — Tavira

Marriott Homes & Villas — Listagens Quinta do Lago

Hospitality Design — Aroeira Collections by Missoni
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https://2ndhaus.pt/consultation
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/questoes_frequentes/pages/faqs-01018.aspx
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/statebudget/property-taxes.html
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.sixsenses.com/en/corporate/news/six-senses-comporta-portugal/
https://www.quintadolago.com/en/resort-services/clube-da-quinta/property-management-rentals/
https://fivestar-vilamoura.com/about-us/our-services/
https://www.cleverdetails.com/property-management/about
https://www.diamondpropertiesalgarve.com/index.php/en/show/page/propertymanagement
https://carvoeirovillaholidays.com/en/property-management
https://www.lagoshomes.net/management
https://www.tagusproperty.com/tavira-property-management-and-rental-services/
https://homes-and-villas.marriott.com/en/search/quinta-do-lago-home-and-villa-rental
https://hospitalitydesign.com/news/boutique-lifestyle/aroeira-collections-by-missoni-branded-residences-portugal/

Leitura adicional

e Howden — Holiday Home Insurance Portugal

e Schofields — Holiday Home Insurance Portugal

¢ Igloohome — Smart Locks for Short-Term Rentals
¢ Nuki — Smart Hosting Service

e BPA Property — Representacéo Fiscal 2026

e Portutax — FAQ de Representacgéo Fiscal

Ultima actualizacdo: Maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md em 2026-05-15.
Actualizamos este guia trimestralmente, ou sempre que a legislacdo de AL, os limiares de IMI/AIMI ou
os termos comerciais de plataformas mudem materialmente.
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https://www.howdeninsurance.co.uk/personal/home/holiday-home-insurance/guides/holiday-home-insurance-portugal/
https://www.schofields.ltd.uk/holiday-home-insurance-portugal/
https://www.igloohome.co/solutions/short-term-rental
https://nuki.io/en-us/products/smart-hosting-service
https://www.bpaproperty.com/en/blog/fiscal-representation-portugal-non-resident-property-owners-2026/
https://www.portutax.com/news/fiscal-representation-in-portugal-do-you-need-it-complete-faq-guide-70

Quer um consultor do lado do comprador para o
seu caso’

A 2nd Haus é uma consultoria imobilidria 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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https://2ndhaus.pt/

