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Erros a Evitar ao
Comprar Imovel
em Portugal

Compradores que querem evitar as armadilhas mais comuns



TL;DR

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

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

engenheiro e nunca transferir dinheiro com base apenas num email.

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

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

da recusa em assinar o que néo se compreende.

POI’qUC escrevemos este guia

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

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

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

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

Fase 1: Pré—Compra

1. Apaixonar-se antes da due diligence

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

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

diferentes. Contrate o seu advogado antes de viajar.

2. Contratar o advogado recomendado pelo vendedor

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

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

3. Saltar a vistoria do engenheiro

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

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

4. Comprar sem ver no Inverno

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

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

5. Confiar em acordos verbais

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

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

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

6. Nao obter NIF e conta bancaria a tempo

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Complacéncia cambial

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

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

9. Escolher alocalizagao errada para o uso pretendido

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

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

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

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

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

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

11. Assinar o CPCV sem revisado do advogado

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

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

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

12. Clausulas de sinal fracas

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

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

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

13. Sem clausula de financiamento (Clausula Suspensiva)

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

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

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

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

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

15. Saltar a leitura das actas do condominio

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

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

16. Nao confirmar a admissibilidade de AL na camara

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

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

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

17. Confiar na comparagéo de pregos do agente

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

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

18. Negociar apenas preco, e ndo condigdes

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

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

19. Subestimar o risco do duplo contrato

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

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

20. Nao inspeccionar o estatuto RAN/REN do terreno

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

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

Fase 3: Escritura

21. Transferir fundos para a conta errada

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

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

22. Assinar a Escritura sem tradutor

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

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

23. Esquecer o representante fiscal

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

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

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

25. Nao registar a mudanca de propriedade imediatamente

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

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

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

Fase 4: Pos-Compra

26. Falhar o pedido de isengéao de IMT

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

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

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

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

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

28. Nao configurar débito directo nos servigos

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, . L]
Estrateglas Transversais

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

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

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

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

Verifique referéncias de cada profissional. Pega ao seu advogado duas ou trés referéncias recentes
— compradores como vocé que fecharam no Gltimo ano. Telefone-lhes. Os 15 minutos de embarago
s80 o0 seguro mais barato que alguma vez vai comprar.

Cinco Estudos de Caso (Anonimizados)

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

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

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

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

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

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

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

venda.

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

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

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

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

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

Conclusio

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

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

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

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

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

Leitura Relacionada

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

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

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

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

Como a 2nd Haus pode ajudar

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

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

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

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

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

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

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

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

Leitura complementar

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

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

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

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