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TL;DR

e O "paradoxo 95/90" cerca de 95% dos compradores estrangeiros competem pelos 10% do
Algarve que é litoral, enquanto 90% do territério transaciona com um desconto significativo.

e Os concelhos do interior situam-se tipicamente ~30-40% abaixo da mediana regional.
Monchique a ~€2.257/m? versus a mediana algarvia de €3.139/m? (INE, ano completo 2025).

e |sto ndo é uma aposta de rendibilidade de arrendamento. Comprar no interior &€ para viver, para a
terra e para o espago — néo para a folha de célculo do AL.

Estatistica-chave 2026: a mediana de preco de transag&do no Algarve é de €3.139/m? (INE 2025).
S&o Bras de Alportel e Silves transacionam mais perto de €2.400-€3.300/m?; aldeias do interior
profundo no Caldeirdo e no Guadiana comegam por volta de €800-€1.200/m?. Essa diferenga —
tipicamente 30-60% — é o tema deste guia.

Introducio: o paradoxo 95/90

Quase todos os compradores internacionais que aterram no Aeroporto de Faro acabam a ver iméveis
na mesma faixa costeira de 50 quildmetros — a linha que vai de Lagos a oeste, passando por
Albufeira e Vilamoura, até Tavira a leste. Os dados do setor sugerem que cerca de 80% das
aquisicdes estrangeiras de iméveis no Algarve se concentram nessa estreita fita costeira, apesar de o
proprio litoral representar menos de 10% da area territorial da regi&o.

Por outras palavras: cerca de 95% dos compradores competem por menos de 10% do territério. Os
restantes 90% do Algarve — os montados de sobro, os amendoais, as aldeias serranas de xisto, os
vales fluviais e o barrocal calcério — recebem uma fragéo da procura e transacionam a uma fragao

do precgo.
Nao é um segredo. E simplesmente ignorado.

A razao é clara. A maioria dos compradores internacionais vem ao Algarve em julho ou agosto,
conduz pela EN125 com as janelas abertas, e decide com base no que vé entre o aeroporto e um
chapéu-de-sol. Nunca viram para norte, nunca sobem a Serra de Monchique ou a Serra do Caldeiréo,
nunca se sentam na praga de Querenca as 19h de outubro quando a aldeia volta a vida depois do
verao.

O Algarve interior & em muitos aspetos, onde Portugal ainda parece Portugal. E também onde, em
2026, ainda se pode comprar uma casa de pedra com terreno pelo preco de um T1em Vilamoura.
Face & mediana regional algarvia de €3.139/m? (INE, ano completo 2025), concelhos do interior como
Monchique situam-se em cerca de €2.257/m? — e quando se considera o terreno que acompanha a
maioria das propriedades rurais, a comparagéo euro-a-euro desloca-se ainda mais.

Este guia destina-se a compradores que estdo dispostos a olhar para esses outros 90%. N&o fingira
que o interior é adequado para todos — para muitos é decididamente desadequado. Mas para o
perfil certo, o Algarve interior em 2026 oferece uma combinagéao de autenticidade, espaco e valor
que o litoral simplesmente ndo consegue igualar.
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O mapa do Algarve que a maioria dos compradores nao

A
ve

O Algarve esté geograficamente dividido em trés faixas paralelas no sentido este-oeste:

1. O Litoral — com cerca de 5-10 km de profundidade, de Sagres a Vila Real de Santo Anténio. A

populagéo oscila entre cerca de 450.000 residentes permanentes e um multiplo desse valor no

pico do verdo, com os concelhos mais procurados (Albufeira, Loulé, Lagoa) a atingirem varias

vezes a sua populagdo de inverno The Portugal News, 2026.

2. O Barrocal — uma zona de transi¢do com 10-20 km de largura, de colinas suaves, amendoais,

alfarrobeiras, figueiras e olivais, e aldeias tradicionais caiadas de branco. E aqui que a irrigacéo

mourisca, as estradas romanas e o minifandio do século XX continuam a moldar a paisagem
Algarve Tips, 2026.

3. A Serra — as terras altas de xisto e cortica da Serra do Caldeirao (centro e este) e a mais antiga

Serra de Monchique, de origem vulcanica (oeste). Este é o Algarve despovoado: lugares que

perderam metade dos seus habitantes desde os anos 70, socalcos abandonados e montados

onde os sobreiros sdo descorticados num ciclo de nove anos.

O litoral é o que os folhetos turisticos vendem. O Barrocal € onde o Algarve produz as suas

améndoas, laranjas e azeite. A Serra é de onde vem a cortica — e onde o siléncio ainda pertence aos

milhafres e as dguias-de-Bonelli.

Em termos puramente humanos, o contraste € nitido. Alcoutim, junto ao rio Guadiana, tem a menor
densidade populacional de Portugal continental — cerca de 8 habitantes por km? (INE Censos 2021,

~2.800 habitantes em ~575 km?). Por outro lado, Albufeira em agosto excede rotineiramente 5.000

habitantes por km? no nacleo urbano. Dois concelhos, a mesma regido, cinquenta minutos de
distancia por carro, em mundos completamente diferentes.

As 5 sub-regides do interior

Nem todo o Algarve interior € igual. Para efeitos praticos do comprador, faz sentido dividi-lo em

cinco sub-regides distintas, cada uma com a sua propria gama de pregos, caracter e compromissos.
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Gama

Distancia tipica

Sub-regiao Caracter indicativa de . Indicado para
ao litoral
precos (2026)
Serra de Mais fresca, €1.200- 25-35 min a Amantes de
Monchique florestada, termas €2.800/m? Lagos/Portiméao montanha, mistura
(oeste serrano) hippy-reformado
Barrocal (faixa Aldeias caiadas, €1.500- 15-30 min ao Vida auténtica de
calcéria améndoal/alfarroba €3.000/m? litoral aldeia, equilibrio
central)
Serra do Xisto, cortiga, mais €800- 35-60 min ao Fuga total, orgamento
Caldeirao (este selvagem €2.000/m? litoral baixo, autoconstrugéo
serrano)
Vale do Rio, fronteira €900- 45-75 min a Faro Adeptos de barco,
Guadiana espanhola, lento €2.000/m? vida lenta, sossego
total
Baixo Algarve Citrinos, colinas €2.000- 10-20 min ao Compradores que
oriental suaves €3.500/m? litoral querem autenticidade
(interior de € acesso a praia
Tavira)

1. Serra de Monchique (oeste serrano)

A Serra de Monchique ergue-se logo no interior, a partir de Portimao e Lagos, com pico na Foia (902
m) e na Picota (770 m). E geologicamente distinta do resto do Algarve — mais antiga, vulcanica, com
solos mais profundos que sustentam eucalipto, castanheiro, sobreiro e carvalho. A neve é rara mas
nédo impossivel nas cotas mais elevadas, e a pluviosidade de inverno € a mais alta do Algarve.

Os dois nlcleos ancora sao a prépria vila de Monchique, uma pequena vila-mercado com cerca de
6.000 habitantes, e Caldas de Monchique, uma minUscula aldeia termal num vale arborizado cerca
de 6 km abaixo da vila principal. Caldas existe por causa das nascentes que emergem o ano inteiro a
uma temperatura constante de 32°C; a 4gua tem um pH de 9,5, estando entre as mais alcalinas do
mundo, e tem sido usada terapeuticamente desde pelo menos o século Il d.C. Visit Portugal. Aldeias
mais pequenas — Marmelete, Alferce — situam-se mais fundo na serra.

A propriedade aqui varia entre pequenas casas de pedra de aldeia (€80.000—€180.000 a necessitar
de obras) e villas de montanha com vérios hectares de cortiga ou eucalipto (€350.000—-€900.000).
O mercado € estreito mas ativo; o perfil demografico € uma mistura de reformados do norte da
Europa ha muito instalados, compradores de estilo de vida alternativo e uma vaga recente de
trabalhadores remotos atraidos pelo microclima mais fresco. O prego médio por metro quadrado no
concelho situou-se em torno de €2.257/m? no inicio de 2026 Investropa, 2026.
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2. Barrocal (faixa calcaria central)

O Barrocal é o Algarve interior dos postais — terra calcaria suavemente ondulada salpicada de
amendoeiras, figueiras, alfarrobeiras e oliveiras, aldeias brancas com chaminés de renda pintada, e os
canais de irrigagao deixados pelos mouros. Situa-se entre cerca de 5 e 25 km do litoral, a norte da
EN125.

Vilas e aldeias ancora incluem:

e Sao Bras de Alportel — uma vila trabalhadora portuguesa com cerca de 11.000 habitantes,
historicamente a capital da indUstria da cortica em Portugal e ainda lar do Museu do Traje,
instalado na antiga mansao de um magnata da cortica.

¢ Interior de Loulé — as freguesias rurais a norte do préprio Loulé (Salir, Alte, Querenga, Ameixial),
abrangidas pelo Geoparque Algarvensis (UNESCO).

e Querenga — uma aldeia de cumeada com talvez 700 habitantes, com um Unico café-restaurante
na praca e o maior aquifero do Algarve aos seus pés.

e Salir — ruinas de castelo mourisco, paisagem classica de transicéo xisto-calcério.

¢ Alte — frequentemente descrita como a aldeia mais auténtica do Algarve, com nascentes (Fonte
Pequena, Fonte Grande), vestigios romanos e fachadas decoradas com azulejos Visit Portugal.

Os precos no Barrocal sdo mais elevados do que na Serra mais profunda porque o acesso ao litoral é
facil (15—-30 minutos) e a paisagem é menos agreste. Sdo Bras de Alportel foi um dos concelhos com

maior crescimento de toda a regido no periodo até 2026, com crescimento anual de pregos de cerca
de 17,7% Algarve Prop, 2026.

3. Serra do Caldeirao (este serrano)

A Serra do Caldeirao é o Algarve no seu estado mais selvagem. Nao é alta — o pico dos Pelados
atinge apenas 589 m — mas a geologia de xisto e grauvaque produz solos finos e inférteis, ravinas
profundas e um padrdo de povoamento de aglomerados dispersos chamados montes. A cobertura
dominante é sobreiro e eucalipto.

As principais aldeias incluem Cachopo (sede de freguesia que abrange mais de 50 montes,
conhecida pelo mel, enchidos e medronho destilado em casa), Barranco do Velho (a porta de
entrada da serra no limite norte de Sao Bras de Alportel), Ameixial e Martinlongo. A arquitetura
tradicional € em xisto de um piso com reboco caiado e chaminés ornamentais altas Algarve Portal.

Esta & a sub-regido do interior com os pregos mais baixos do Algarve. Ruinas de pedra em terrenos
urbanos ainda podem ser encontradas por €30.000-€80.000; casas de aldeia restauradas variam
entre €120.000-€250.000; quintas com 5-20 hectares de cortiga ou pastagens transacionam a
€250.000-€600.000. A liquidez de revenda & a mais baixa da regiéo.

4. Vale do Guadiana

O rio Guadiana forma a fronteira natural com Espanha ao longo do limite oriental do Algarve.
Alcoutim é a ancora: uma pequena vila com cerca de 2.800 habitantes em todo o concelho, com
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https://www.visitportugal.com/en/content/alte-salir-and-querenca
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
http://www.algarve-portal.com/article.php?p=9&id=88

uma praga ribeirinha virada para a vila espanhola de Sanllcar de Guadiana. Uma tirolesa liga os dois
paises sobre o rio — considerada a Unica tirolesa internacional do mundo.

Fora da prépria Alcoutim, lugares como Laranjeiras, Gides, Pereiro e Vaqueiros situam-se nas
colinas circundantes. O concelho tem a menor densidade populacional de Portugal continental —
aproximadamente 8 habitantes por km? Algarve Tips, 2026.

A propriedade aqui é genuinamente barata pelos padrdes algarvios — casas de aldeia a partir de
€60.000, villas com vista para o rio a partir de €250.000, grandes extensdes de terreno ristico a
€5.000-€15.000 por hectare. O compromisso é a disténcia: o Aeroporto de Faro fica a 75-90
minutos de carro, e o hospital mais préximo € em Faro ou do outro lado da fronteira, em Huelva.

5. Baixo Algarve oriental (interior de Tavira)

O interior a norte e noroeste de Tavira é tecnicamente interior, mas funcionalmente hibrido: terra
ondulada de citrinos e olival com acesso rapido ao litoral. Aldeias como Estéi (com o seu palacio
rococd, hoje uma pousada), Santa Catarina da Fonte do Bispo, Santo Estévao, Conceigéo de Tavira
e as freguesias rurais em torno de Vila Nova de Cacela oferecem vida auténtica de aldeia
portuguesa a 10—20 minutos de carro da praia.

Os precos refletem esse estatuto hibrido — mais altos do que na Serra mais profunda, mais baixos do
que na Tavira costeira. O concelho de Tavira cresceu cerca de 10,4% no ano até inicio de 2026,
indicando forte procura por este perfil exato Algarve Prop, 2026.

Porqué comprar no interior?

Sobressaem seis vantagens, e tendem a somar-se para compradores que genuinamente querem
viver em Portugal, em vez de usar o Algarve como plataforma de férias.

1. Prego — 50% a 70% mais baixo por metro quadrado do que propriedade costeira equivalente.
Um orgamento de €400.000 compra um pequeno apartamento T2 em Vilamoura, ou uma casa
de pedra totalmente restaurada com quatro quartos e 2 hectares de terreno em Sdo Bras de
Alportel.

2. Autenticidade — a vida quotidiana portuguesa ainda funciona. A padaria abre as 7h, o mercado
semanal vende produtos locais, o café enche-se de homens de boné a ver o Benfica, a festa
percorre os santos padroeiros no verdo. Nada disto é encenado para turistas; simplesmente
existe.

3. Verbes mais frescos (montanha) — em altitude, em Monchique ou no Caldeirao, as noites de
verdo descem aos 17-19°C mesmo quando o litoral esta a 25°C. Muitas casas do interior ndo
necessitam de ar condicionado.

4. Privacidade — quintas de cinco hectares sem vizinho & vista s&o comuns, e a uma fragéo do que
essa mesma privacidade custa numa urbanizago costeira.

5. Terreno — comprar no interior significa quase sempre comprar terreno, ndo apenas um edificio. E
isto que torna enganadora a comparagao por metro quadrado: uma compra de €300.000 no
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interior inclui frequentemente 1-10 hectares.

6. Sem turistas, forte comunidade de inverno — a aldeia ndo se esvazia em outubro. As mesmas

200 pessoas continuam |a em fevereiro.

Porque NAO comprar no interior

Os mesmos fatores que tornam o interior atrativo tornam-no impraticavel para muitos compradores.

Seja honesto sobre em que lado desta lista se situa.

Dependéncia total do carro. Ndo se vai a pé ao supermercado. O transporte pUblico & minimo —
tipicamente um ou dois autocarros diarios para a vila costeira mais préxima.

Servigos limitados. Muitas aldeias mais pequenas tém um café, sem farmécia, sem médico.
Mesmo vilas de média dimensdo como Monchique tém um Unico supermercado e servicos
especializados limitados.

Cuidados de saide a 30-60 minutos. O Hospital de Faro é a referéncia regional para questées
médicas graves; de Cachopo ou Alcoutim isso & no minimo, uma hora de carro.

Menor liquidez. Vender uma propriedade do interior demora tipicamente 9-18 meses, contra 3—
9 meses no litoral. O conjunto de compradores € menor e mais especifico.

Risco de remodelagéao. O parque habitacional do interior é antigo, e a maioria das propriedades
com preco atrativo precisa de obras significativas. E essencial fazer inspegéo a humidade,
problemas estruturais e estado do telhado.

Rendimento de arrendamento limitado. A procura de Alojamento Local (arrendamento de curta
duragao) é fraca no interior, fora de ancoras turisticas especificas como a vila de Monchique. A
procura de arrendamento de longa duracgao é local e modesta.

Tipos de propriedade no Algarve interior

Gama tipica de

Tipo Dimensao tipica pregos (2026) Riscos principais

Casa tipica do Algarve (casa 80-180 m? €120.000- Humidade, sem isolamento,

de aldeia caiada) €350.000 lotes estreitos

Quinta (propriedade rural 150-400 m? + 2— €350.000- Classificagao do solo,

com terreno) 20 ha €1.500.000 direitos de agua

Monte / casa de quinta 100-250 m? + €200.000- Muitas vezes parcialmente
pequena area €600.000 em ruina

Casa de aldeia de xisto 60-150 m? €60.000- Regras patrimoniais,

(Caldeirao) €220.000 isolamento

Terreno rastico para 0,5-10 ha €15.000-€150.000 Regras do PDM — muitas

autoconstrucéo vezes ndo edificavel
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A distingdo mais importante em termos préaticos é entre edificios com licenga de utilizagéo legal
existente e ruinas ou projetos sem ela. Estes Ultimos parecem baratos mas nao sdo — relicenciar
através de um arquiteto portugués, engenheiro e camara municipal pode demorar 1-3 anos e somar
€30.000-€80.000 sb6 em taxas.

Classiﬁcagio de solos: o tépico mais importante

Se esté a considerar propriedade rural no Algarve — especialmente algo com terreno — tem de
compreender o sistema portugués de classificagcao de solos antes de fazer uma proposta. Os
compradores regularmente adquirem "terreno com vista para o mar” apenas para descobrirem que
estd em REN e ndo pode ser construido a qualquer prego.

O sistema é regulado pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de cada concelho, o plano-mestre que
classifica cada parcela de terreno e define o que pode e ndo pode ser feito com ela Portugal
Property, 2025.

Classificagcao Significado Potencial de construgéao
Solo Urbano Dentro do perimetro de Pode construir-se segundo os coeficientes
aldeia/vila do PDM (altura, afastamento, area de

implantacao)

Solo Rastico Fora do perimetro urbano, uso Limitado; depende do PDM, dimenséo do
agricola/florestal lote e edificagcdes existentes

REN (Reserva Zonas de cheia, falésias, dunas, Praticamente nenhuma construgdo nova

Ecolégica Nacional) areas de recarga de aquiferos

RAN (Reserva Solos das classes Al/A/B Muito limitado; apenas edificios agricolas

Agricola Nacional) com aprovagéao estrita

Uma Unica parcela pode acumular designagdes sobrepostas. Um lote "rUstico” pode também estar
em REN ou RAN, caso em que prevalece a classificagdo mais restritiva.

A legislacao recente (Decreto-Lei 117/2024, em vigor desde janeiro de 2025, e altera¢des de fevereiro
de 2025) introduziu um procedimento simplificado para reclassificar solo rGstico em urbano para
habitagdo — mas com condigdes estritas: pelo menos 70% da nova construgéo tem de ser alocada a
habitagcéo publica, arrendamento acessivel ou habitagdo de pre¢cos moderados idealista, 2025. As
areas em REN e RAN permanecem largamente excluidas.

Regra pratica: antes de pagar um sinal numa qualquer propriedade rural, obtenha a certidao de teor
predial na Conservatéria e a planta de localizagao na camara municipal, e pega a um advogado ou
arquiteto portugués que interprete a classificagdo. Garantias verbais do vendedor — "pode construir
aqui, 0 meu primo construiu ao lado” — n&o valem nada.
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A realidade de comprar terreno + construir

Se o seu plano é comprar um lote e construir uma casa moderna, eis como o processo realmente se
desenrola em 2026.

1. Pesquisa de lote e due diligence — 3—-6 meses, incluindo verificagdo de PDM, ensaios de solos,
direitos de agua e verificagdes de acesso.

2. Contratacgao de arquiteto e projeto de conceito — 2—-4 meses.

3. Projetos de engenharia de especialidades (estrutura, 4gua, eletricidade, térmica) — 2—3 meses
em paralelo.

4. Submissao a camara e aprovagédo — 6-18 meses. A camara pode pedir alteragcdes; cada ciclo
acrescenta tempo.

5. Concurso de empreitada e inicio — 1-3 meses para adjudicar o contrato uma vez licenciado.
6. A construgao em si — 12—-24 meses para uma villa de 150-200 m>.

7. Vistoria final e licenga de utilizagdo — 2—-4 meses.

Total: tipicamente 30-48 meses desde a compra do lote até as chaves.

Estrutura de custos (precos 2026, Algarve interior)

Para uma villa moderna de 160 m? num lote urbano de 2 hectares:

e Compra do lote: €60.000 (lote urbano tipico do interior com infraestruturas préximas)

e Construgdo: €350.000 a €2.200/m? em padrdo médio (gama €1.800-€2.800/m? o prémio
costeiro acrescenta 20—30%) Portugal Buyers Agent, 2026

e Arquitetura + engenharia + gestao de projeto: €25.000-€45.000 (tipicamente 8—12% do custo
de construc&o)

e Licengas, taxas, ligagdes de utilities, acesso rodoviario: €15.000-€30.000

e |MT e notério na compra do lote: €2.000-€4.000

Estimativa total: €450.000—€500.000 para uma villa moderna acabada, com vistas.

Sobre a inflagdo na construgdo: o reporte do setor no inicio de 2026 aponta para subidas anuais de
custos na ordem dos digitos médios (cerca de 4-5%), sendo a mao de obra o principal motor — os
oficios especializados sdo escassos a nivel nacional Sunny Steve, 2026. Verifique face ao indice
oficial de custos de construgdo do INE no momento da assinatura e inclua uma contingéncia de 10—
15%.

Nota sobre IVA: ao abrigo da Lei n.° 9-A/2026 (promulgada a 12 de maio de 2026), o IVA sobre
construgao nova ou reabilitagdo de habitagcéo destinada a venda até €660.982 ou a arrendamento
até €2.300/més desce para 6%. Fora desse envelope, mantém-se a taxa normal de 23%. Para um
projeto de remodelacéo, sinalize isto cedo ao seu arquiteto — pode alterar materialmente a
matematica da obra.
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Principais vilas do interior: perfis rapidos

Vila / aldeia Perfil Precos 2026 Indicada para

Monchique Vila-mercado de montanha, ~6.000 €1.500- Montanha, floresta,
habitantes, 458 m de altitude. Verées mais €2.800/m? sossego ao alcance
frescos, neve ocasional de inverno na Foia, de uma vila
termas em Caldas. 25-35 min a costeira.
Lagos/Portimao.

Sao Bras de Vila trabalhadora portuguesa com ~11.000 €1.800- Uma verdadeira vila

Alportel habitantes, capital histérica da indUstria da €3.000/m? portuguesa, em vez
cortigca em Portugal. Rua principal a sério, de aldeia.
mercado semanal, bancos, dentistas. Museu do
Traje e a Rota da Cortigca como ancoras
culturais. 25 min ao aeroporto de Faro, 20 min
ao litoral. Crescimento anual de pregos ~17,7%

Algarve Prop, 2026.

Loulé (centro) Tecnhicamente costeira mas funciona como €2.500- Vida de vila com
vila, ndo como resort. Famoso mercado cigano €4.500/m? acesso ao litoral.
de sdbado e o Mercado Municipal diario.

Silves Antiga capital mourisca, castelo de grés ~£3.300/m? Historia, rio, acesso
vermelho, ribeirinha, ~11.000 habitantes. razoavel ao litoral.
~€£3.312/m? em janeiro de 2026, +11,8% YoY
Algarve Prop, 2026. 20 min de
Carvoeiro/Lagoa.

Interior de Terra de citrinos, aldeias classicas do leste, 10— €2.000- Compradores que

Tavira (Estoi, 20 min da praia. €3.500/m? se recusam a

Conceicao, escolher entre

Santa Catarina) autenticidade e

praia.

Alte Aldeia de cumeada de postal no interior de €1.800- Caracter puro de
Loulé. Vestigios romanos, nascentes, Festa da €3.000/m? aldeia como casa
Espiga no verédo. Mercado de arrendamento principal ou sazonal.
minudsculo.

Querenga ~700 habitantes, praga com um Unico €1.500- Compradores que
restaurante, situada sobre o maior aquifero do €2.500/m? querem
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Vila / aldeia Perfil Precos 2026 Indicada para

Salir Aldeia serrana com ruinas de castelo mourisco,  Extremo Compradores que
transicao entre Barrocal e Serra. Densidade inferior da querem
muito baixa de compradores estrangeiros. gama do autenticidade do

Barrocal Barrocal pelo prego
mais baixo.

Alcoutim Vila ribeirinha junto ao Guadiana, fronteira €900- Fuga total, vida
espanhola. A mais pacata — e mais isolada — €2.000/m? lenta, o preco mais
das ancoras do interior. Tirolesa internacional, baixo do Algarve.
vela.

Cacela Velha Pequena aldeia em falésia (~50 habitantes no Prémio Encaixe cultural
nacleo histérico) sobre a Ria Formosa. costeiro com o este rural,
Protegida como patriménio; rara no mercado, apesar do prego.

com prémio costeiro quando aparece.

. . . . 4
Estilo de vida no interior: como e realmente o ano

O ano no interior segue ciclos agricolas e religiosos, mais do que turisticos.

e Janeiro—fevereiro — a flor de amendoeira pinta o Barrocal de rosa e branco. Festa das Chourigas
em Querenca. Apanha de citrinos no baixo este.

e Margo—abril — flores silvestres, tempo de caminhar, procissées da Pascoa.

e Maio—junho — descortigamento. As arvores descortigadas mostram o seu tronco interior
vermelho-alaranjado; equipas pagas ao metro percorrem a Serra. Cada arvore é descortigada
uma vez a cada nove anos Algarve Portal.

e Julho-agosto — pico das festas de verdo. Concertos em S&o Bras, feiras agricolas (FATACIL em
Lagoa, Feira da Serra em Sao Bras), bailes ao ar livre.

e Setembro—outubro — colheita da améndoa e alfarroba. Volta o tempo de caminhar e BTT; um
litoral mais calmo facilita os passeios de um dia.

¢ Novembro—-dezembro — colheita da azeitona, destilagdo do medronho, época de cogumelos em
Monchique. Mercados de Natal nas vilas maiores.

Ritmo semanal: mercados (Loulé ao sadbado, S0 Bras no primeiro sdbado, Monchique na segunda
sexta-feira), almogos de domingo das 13h as 17h, cultura de café-como-sala-de-estar. A Via
Algarviana (GR-13) percorre 300 km de Alcoutim ao Cabo de Sao Vicente — 14 etapas, quase
inteiramente no interior Bookatrekking. O Algarve tem também quatro DOC vinicas (Lagos, Portimao,
Lagoa, Tavira), com pequenos produtores do interior a experimentar cada vez mais viticultura de
altitude no sopé de Monchique WineTourism.
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Realidade climatica: o interior nio é o litoral

Compradores que apenas conhecem o Algarve como destino de praia subestimam
consistentemente a variagdo climatica do interior.

Litoral Barrocal interior (Sao Montanha
Variavel . . .
(Faro/Albufeira) Bras) (Monchique)
Max. médio julho 29°C 32-34°C 28-30°C
Min. noturna média julho 20°C 18-20°C 14-17°C
Méax. médio janeiro 16°C 15°C 12°C
Min. noturna média 9°C 6°C 4°C
janeiro
Pluviosidade anual 450-550 mm 500-650 mm 900-1.200 mm
Neve Nunca Rara Ocasional na Foia

Em resumo: os dias de verao no interior s3o tipicamente 3—6°C mais quentes do que no litoral (mais,
sem brisa maritima), mas as noites de verdo no interior sdo mais frescas, sobretudo em altitude
Algarve Tips, 2026. Os invernos na serra sdo notavelmente mais chuvosos e frios. Compradores que
planeiam viver no interior todo o0 ano devem prever orgamento para isolamento adequado, vidros
duplos e salamandra a lenha ou bomba de calor — nenhum dos quais vem incluido nas casas
tradicionais.

Realidade dos cuidados de saude

O Algarve tem um hospital pUblico de referéncia principal — o Centro Hospitalar Universitario do
Algarve em Faro — mais uma unidade secundéaria em Portim&o. Da maioria dos pontos do interior, o
Hospital de Faro esta a 25-60 minutos de carro (consoante o transito, hora do dia e aldeia do
interior).

Os Centros de Salde locais (cuidados primarios) operam em vilas maiores: Monchique, Silves, Sdo
Bras de Alportel, Loulé, Tavira, Alcoutim. Cobrem consultas de medicina geral, cuidados urgentes
basicos e seguimento de doenca crénica, mas o atendimento especializado exige quase sempre uma
deslocagao a Faro ou a uma clinica privada no litoral.

A salde privada esta concentrada no litoral: unidades do HPA (Hospital Particular do Algarve) em
Alvor, Gambelas (Faro) e Vilamoura. O seguro de salde privado — €60-€150/més por adulto — é o
que a maioria dos residentes estrangeiros usa para preencher o vao.

Se tem uma doenga crénica ativa ou tem mais de 75 anos com problemas de salde sérios, o interior
profundo (Cachopo, Alcoutim) é arriscado. As aldeias do Barrocal a 25 minutos do Hospital de Faro
sdo muito mais praticas.
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Escolas

As escolas internacionais do Algarve — Nobel International School (Lagoa), Vilamoura International
School, The British International School, Aljezur International School, Eupheus International — séo
todas costeiras ou perto da costa. Do interior profundo, o trajeto diario é impraticavel: 45-75
minutos cada sentido.

As escolas pUblicas portuguesas funcionam em todas as vilas principais do interior. S&o, no geral,
bem consideradas e gratuitas, mas o ensino & em portugués. Familias que se mudam com criangas
em idade escolar escolhem tipicamente: (a) uma localizagéo costeira ou perto da costa para acesso
as escolas internacionais, ou (b) imersao total no sistema portugués, o que normalmente implica
escolher uma vila com ciclo escolar completo (basico + secundario), como Loulé, Silves, Sdo Bras ou
Tavira.

Realidade dos projetos de remodelacio

A maioria das propriedades do interior com preco atrativo — casas de aldeia abaixo de €200.000,
ruinas abaixo de €100.000 — precisa de obras substanciais. Orcamentos realistas para 2026, por
cada 100 m%

e Refrescamento cosmético (pintura, cozinha, casa de banho, eletricidade certificada): €30.000-
€60.000.

* Remodelag3o total, mantendo a casca (refazer instalagéo elétrica e canalizag&o, isolamento,
telhado novo e janelas, duas casas de banho, cozinha, acabamentos): €80.000-€180.000.

e Restauro estrutural de uma ruina: €150.000-€400.000+. Frequentemente equivalente a
construir de novo.

Regras patrimoniais aplicam-se em aldeias protegidas — Cacela Velha, partes de Alte, Querencga,
centro histérico de Silves. Telha do telhado, proporcéo das janelas, cor da fachada e estilo das
chaminés s&o regulados; as aprovacgdes através do IGESPAR ou do departamento de urbanismo da

camara acrescentam 6-12 meses.

A disponibilidade de construtores é o constrangimento maior no interior. As empresas de boa
reputagado tém carteira preenchida com 12-18 meses de antecedéncia. A gestado de projeto por um
arquiteto portugués ou empresa especializada — a 8-12% do custo de construgéo — é
essencialmente obrigatéria, a menos que fale portugués fluente e consiga estar em obra
semanalmente.

Exemplos praticos

Exemplo 1 — Reforma em casa de aldeia em Monchique

e Compra: casa de pedra de 90 m? em Monchique, €120.000
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e Remodelagao (completa, padrdo modesto): €180.000
e Custos de aquisi¢do (IMT, notério, legal): €5.000

e Total: ~€305.000 por uma casa de reforma com encanto, com vistas de montanha, a 30 minutos

das praias de Lagos.

Exemplo 2 — Casa de familia pronta a habitar em Sao Bras
e Compra: casa tradicional remodelada com 180 m? €250.000
e Custos de aquisicéo: €10.000
e Ajustes de entrada (pintura, jardim): €10.000

e Total: ~€270.000 por uma casa de familia numa verdadeira vila portuguesa, a 25 minutos do
aeroporto de Faro e das praias.

Exemplo 3 — Projeto de restauro de quinta

e Compra: quinta de 8 ha com casa principal e anexos arruinados perto de Salir, €450.000
Restauro da casa principal (250 m?): €300.000

Anexos, furo de agua, vedagdes, caminho de acesso: €60.000

Arquitetura, engenharia, honoréarios: €40.000

Total: ~€850.000 por uma propriedade privada que custaria €2,5-€3,5 milhdes no litoral.

Exemplo 4 — Autoconstrugéao de villa moderna

e |ote urbano de 2 ha no interior de Loulé: €60.000
e Construgéo (160 m? a €2.200/m?): €350.000
e Projeto, engenharia, licengas, ligagdes, IMT: €40.000

e Total: ~€450.000 por uma nova villa de arquitetura prépria com vistas, num prazo de 30-48

meses.

Realidade do investimento

Seja honesto consigo: o Algarve interior ndo é uma aposta de rendibilidade de arrendamento.

e A valorizagao de capital é real, mas mais lenta do que no litoral. O crescimento do Algarve

interior em 2025-2026 situou-se em digitos altos a meados dos dois digitos anualmente nos

concelhos mais fortes (S&o Bras +17,7%, Silves +11,8%, Tavira +10,4%) Algarve Prop, 2026, mas

partindo de uma base muito mais baixa. A maioria dos analistas espera crescimento anual de 2—

4% no interior em 2026, em condi¢cdes mais estéaveis Investropa, 2026.

e Orendimento de arrendamento é fraco. O AL de curta duragao funciona na vila de Monchiq
em determinadas propriedades do interior de Tavira; quase em mais nenhum sitio atinge as
rendibilidades do litoral. Existe procura de arrendamento de longa duracéo, mas a precos de
rendimento local modesto.
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e Aliquidez de revenda é o verdadeiro risco. Vender demora tipicamente 9-18 meses e exige
alcance de marketing internacional.

e O custo de manutengao é a vantagem compensadora. O IMI (imposto anual sobre o imével) é
baixo (0,3-0,45% do VPT, um valor fiscal normalmente bem abaixo do mercado). Utilities,
condominio e seguros sdo minimos. Muitas propriedades do interior custam menos de
€2.000/ano a manter.

C&em deve comprar no interior — € quem niao deve

Bom encaixe

e Reformados em busca de autenticidade, comunidade e terreno significativo com orgamento
abaixo de €500.000.

e Compradores de estilo de vida, sem presséo de gerar rendimento de arrendamento.
e Entusiastas de remodelacéo dispostos a gerir um projeto de 12—-24 meses.
e Autoconstrutores com viséo clara e paciéncia para o licenciamento portugués.

e Trabalhadores remotos que conseguem absorver um percurso de 25-60 minutos até uma vila
importante.

e Compradores que ja conhecem Portugal — idealmente passaram pelo menos um inverno
completo aqui — e que percebem o que a vida de aldeia significa em fevereiro.

Mau encaixe

e Quem tem o plano financeiro dependente de rendimento de arrendamento.
e Quem quer servicos diarios a pé e ndo consegue conduzir confortavelmente.
e Quem precisa de poder vender rapidamente.

e Quem tem doenca crénica que exige cuidados especializados frequentes.

e Compradores cuja Unica experiéncia do Algarve sdo férias de verdo e que ndo viram o interior no

inverno.

FAQs

E verdade que ja nao se pode construir em solo rastico?

N&o exatamente. O solo rlstico sempre teve construgao restringida, e a maioria ndo pode ser
edificada. A reforma de 2024-2025 permite reclassificagdo simplificada de parte do solo rastico em
urbano para habitagdo — mas com a exigéncia de que 70% da construcéo seja habitagao publica,
acessivel ou de pregos moderados, e excluindo as classificacdes REN e RAN idealista, 2025. Para um
comprador estrangeiro tipico que quer construir uma villa privada, a regra pratica mantém-se:
compre solo classificado como urbano ou terreno com edificagéo existente e licenga.
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Os estrangeiros podem comprar propriedade rural em Portugal sem restrigdes?

Sim. N&o ha restricdes de nacionalidade na compra de imodveis rurais. Aplica-se o processo normal:
nimero de contribuinte portugués (NIF), conta bancéria, advogado, e a sequéncia habitual Promessa
de Compra e Venda - Escritura.

E a agua? A rede publica é fiavel no interior?

A agua da rede puUblica chega a maioria das aldeias e a muitas quintas, mas a cobertura néo é
universal. Muitas propriedades rurais dependem de um furo e cisterna. Os furos precisam de
licenciamento pela APA (Agéncia Portuguesa do Ambiente). Verifiqgue sempre as solugdes de agua
antes de fazer proposta — tanto o titulo legal como o caudal prético.

Vou ter dificuldades sem portugués no interior?

Vai conseguir desenrascar-se na vila de Monchique e em S&do Bras de Alportel sem portugués — ha
residentes e negdcios angl6fonos em numero suficiente. Mais fundo no interior (Querencga, Cachopo,
Alcoutim) encontrard muito poucos falantes de inglés. Um nivel A2 funcional de portugués é realista
em 12-18 meses e transforma o dia-a-dia.

Consigo ter fibra 6tica no interior?

Na maioria das vilas principais e em muitas aldeias circundantes, sim — a cobertura de fibra
expandiu-se substancialmente desde 2020. Alguns lugares e quintas isoladas ainda dependem de
4G/5G fixo. Verifigue sempre a morada especifica no mapa de cobertura da Anacom antes de fazer
proposta, sobretudo se planeia trabalhar remotamente.

O descortigamento é ruidoso ou perturbador?

Nao. A colheita acontece durante algumas semanas em maio—junho de nove em nove anos numa
dada parcela. E uma das atividades agricolas de grande escala mais silenciosas da Europa —
descorticamento manual, sem maquinaria pesada, sem quimicos.

E os incéndios florestais?

A Serra de Monchique sofreu um grande incéndio em 2018 que afetou mais de 27.000 hectares; a
Serra do Caldeir&do ardeu significativamente em 2012 e 2020. O risco de incéndio é real e tem de ser
gerido: faixa de gestdo de combustivel em torno de qualquer edificio (legalmente obrigatéria),
telhado de telha em vez de colmo, reserva de dgua e seguro que cubra explicitamente o fogo.
Propriedades rodeadas por eucalipto tém risco materialmente superior as rodeadas por sobreiro.

Devo comprar através de uma sociedade portuguesa (Sociedade por Quotas) ou
como particular?

Para a maioria das compras de estilo de vida no interior — imével Unico, residéncia principal ou
secundaria, sem arrendamento — comprar como particular € mais simples e mais barato. As
estruturas societéarias fazem sentido sobretudo para investidores de carteira, para quem detém
através de herangas complexas, ou para compradores com planeamento muito especifico de
residéncia fiscal. Veja o nosso guia complementar Comprar como Particular vs Através de Sociedade.
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Quanto tempo demora a compra tipica do interior, da proposta as chaves?

Conte com 3-5 meses para uma transagao limpa com um imoével habitavel. Acrescente 2—4 meses
se houver documentacéo em falta (o que é comum em imdveis mais antigos do interior —
habilitagdes de herdeiros, ampliagdes nao declaradas, dados cadastrais desconformes). Um bom
advogado portugués especializado em imobiliario é inegociavel.

O Algarve interior vai eventualmente entrar em "boom" como o litoral?

Provavelmente ndo da mesma forma. O Algarve costeiro foi puxado pelo turismo de massa e por
compradores de segunda casa atras de um produto-praia especifico. O apelo do interior & diferente
— mais lento, mais pequeno e dependente de um comprador que realmente queira ai viver.
Valorizagdo estavel de um digito é realista; uma dindmica de boom-bust ndo. Os melhores resultados
ficam para compradores que vieram pelo estilo de vida e tratam a valorizagdo como bénus, e ndo o
contréario.

Conclusao

O Algarve interior ndo é uma versao com desconto do litoral. E um produto diferente, vendido a um
comprador diferente, com um critério de sucesso diferente. Acertar nesse enquadramento e os
ndmeros encaixam: uma compra de €300.000 no interior, que entrega espaco, siléncio e uma aldeia,
pode ser o melhor dinheiro que alguma vez gastou. Errd-lo — tratar o interior como litoral barato — e
fica com um ativo iliquido, um percurso longo até ao supermercado, e um inverno para o qual ndo

estava preparado.

A Unica decisado que separa os compradores que prosperam no interior daqueles que se arrependem
é se passaram um inverno completo na regido antes de assinarem. Ndo uma semana em fevereiro.
Um inverno. Se passou e continua a querer estar c4, os outros 90% do Algarve estdo a espera e a
maior parte continua a ser acessivel.

Leitura relacionada

e Onde Comprar no Algarve — o mapa-mestre de sub-regides, abrangendo litoral e interior. Leia
este primeiro, se ainda nao decidiu a faixa.

e Guia do Comprador por Estilo de Vida — o quadro dos oito arquétipos. Util para testar se a vida
no interior que imagina corresponde aquela que realmente vai viver.

¢ Reforma em Portugal — acesso a cuidados de salde, mobilidade pedonal e a questao das
escadas aos 75. O verdadeiro estrangulamento da maioria dos planos de reforma no interior
profundo.

e Quando N&o Faz Sentido Comprar Imével em Portugal — o filtro anticomercial. Se assinala trés
caixas, a compra no interior provavelmente ndo deve acontecer.
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e Erros a Evitar na Legalizagdo e Documentagao de Iméveis — RAN, REN, ampliagdes nao
declaradas, licenca de utilizagdo em falta. Onde as compras do interior mais correm mal.

Como a 2nd Haus pode ajudar

Fazemos pesquisas do lado do comprador especificamente para o Algarve interior. Isso inclui:
verificagédo de PDM e de classificagdo em todo o lote ou imével pré-selecionado; coordenagdo com
peritos, arquitetos e advogados com quem ja trabalhdmos; um programa de visita-teste de inverno
para compradores que s6 conhecem a regido no verdo; e avaliagdes de viabilidade de projeto de
remodelag&o antes de fazer proposta.

Se o seu orcamento est4 entre €250 mil e €800 mil e esté a ponderar interior vs litoral — ou apenas
a ponderar interior — marque uma consulta de 45 minutos. Diremos honestamente se aquilo que
estd a imaginar existe ao seu preco e, se existe, onde.

- Marcar consulta

Fontes

Primarias
e INE — Estatisticas de Precos da Habitagdo ao Nivel Local (medianas regionais, peso de
comprador estrangeiro)
e Diario da Republica — DL n.° 117/2024 (reclassificag&o simplificada de rustico para urbano)

e Diario da Republica — Lei n.° 9-A/2026, de 6 de marco (pacote fiscal da habitagao; IVA de 6% em
construcao residencial elegivel)

e Portal das Finangas — IMT 2026 (escalbes de imposto de aquisigdo)

¢ INE Censos 2021 (Alcoutim e dados populacionais do interior)

Leitura adicional
¢ Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)
e Algarve Prop — House Prices in the Algarve, Portugal, 2026
e Visit Portugal — Caldas de Monchique
e Visit Portugal — Alte, Salir and Querenca
e The Portugal News — The Algarve's Enduring Appeal for Global Property Investors (2026)
e WeTravelPortugal — Alcoutim Ultimate Guide (2026)
e Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)
¢ Algarve Portal — Cork Industry
e Portugal Property — Buying Land Portugal 2025

¢ idealista — Construction of houses on rural land in Portugal (2025)
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e Sunny Steve — Cost to Build a Villa in Portugal's Algarve (2026)
e Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026

e Bookatrekking — Via Algarviana

¢ WineTourism — Algarve Wine Region Guide

¢ idealista — Living in Silves (2026)

Ultima atualizagdo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Este
guia é atualizado trimestralmente ou sempre que ocorrem alteragées legislativas materiais (PDM,
reforma da REN/RAN, IMT, IVA na construg&o).
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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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