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Resumo

e O custo anual de manutencéo de um imdvel tipico no Algarve situa-se em 2,5%—4% do valor de
mercado por ano, depois de incluidos impostos, condominio, utilities, manutengao, seguros,
gestéo ligeira e uma reserva honesta para depreciagéo.

e A rubrica mais subestimada nao é o IMI nem o AIMI — é 0 1%—2% do valor do imével por ano que

uma moradia com piscina consome silenciosamente em desgaste de capital.

¢ Para custos de aquisigéo (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, crédito), consulte Impostos e
Custos de Compra de Imoveis em Portugal. Este guia é sobre tudo o que acontece depois de
assinar a escritura.

Estatistica chave

Para uma moradia tipica de €600.000 no Algarve com piscina, o custo anual honesto de
manutengéo em 2026 situa-se entre €15.000 e €22.000 — entre 2,5% e 3,7% do valor de
mercado por ano. Numa detengéo de dez anos, isso representa €150.000-€220.000 apenas em
despesas operacionais, antes de qualquer reserva de capital e antes de qualquer custo de venda.

Introdugéo: O Icebergue Por Baixo do Preco de Compra

A maioria dos compradores chega ao mercado imobiliario do Algarve focada num Unico nUmero: o
preco pedido. Negoceia-o, financia-o, paga o IMT e o Imposto do Selo, assina a escritura e respira
fundo. A parte dificil, presume, esté terminada.

N&o estad. O preco de compra é a ponta do icebergue. Debaixo da linha de dgua hd uma estrutura de
custos recorrente que, ao longo de dez anos de detencéo, pode equivaler a 60%—120% do prego
original de compra para uma moradia com piscina, e 25%—-50% para um apartamento modesto. Uma
moradia de €500.000 nao &€ um compromisso de €500.000 — & mais perto de um compromisso de
€750.000-€900.000 até ao momento da venda. Ndo modelar isto honestamente é a razédo mais
comum pela qual os proprietarios acabam por se sentir "presos” a um imével do Algarve que
compraram como ativo de estilo de vida.

Este guia é a referéncia canénica 2nd Haus para custos correntes. Usa taxas reais de IMI concelho a
concelho, tarifas elétricas atuais reguladas pela ERSE, o aumento tarifario de 2026 das Aguas do
Algarve, intervalos de condominio dos principais resorts, e pregos de mao-de-obra do mercado de
servigos algarvio. Encerra com quatro exemplos trabalhados — desde um apartamento de €280k no
Carvoeiro a uma quinta de €3,5M na Quinta do Lago — e uma sec¢ao sobre taticas legitimas de
reducao de custos.

Duas coisas que este guia ndo cobre, por opgao:

e Custos de aquisi¢éo (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, abertura de crédito). Esses vivem
em Impostos e Custos de Compra de Imoveis em Portugal, que é a referéncia candnica para
custos de entrada.
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e A aritmética comprar-versus-arrendar para quem ainda esta a decidir. Veja Quando Comprar

Imével em Portugal Nao Faz Sentido.

Se ja é proprietario, este guia ajuda-o a fazer um stress-test as suas despesas. Se esta prestes a

comprar, converte uma ansiedade vaga em “custos de manutengéo’ num orgamento anual
defenséavel. Se o seu mediador lhe disse para orgamentar "1% do preco por ano’, estava errado por

cerca de metade.

Parte 1: A Carga Fiscal Anual

IMI — Imposto Municipal sobre Iméveis

O IMI é o imposto municipal anual sobre o patriménio imobiliario, calculado como:

IMI = VPT x taxa municipal

onde o VPT (Valor Patrimonial Tributéario) é o valor fiscalmente atribuido ao imbvel — quase nunca o
valor de mercado. No Algarve, o VPT situa-se tipicamente em 50%—75% do valor de mercado para
imoéveis avaliados na Gltima década, e mais baixo (30%—-50%) para imbveis mais antigos cujo VPT nao

foi recentemente reavaliado.

A banda legal para prédios urbanos é de 0,3%—-0,45%, fixada anualmente por cada camara. Os

municipios do Algarve distribuem-se por toda a banda.

Taxas de IMI concelho a concelho no Algarve (2026)

Concelho Taxa IMI urbano Notas

Lagos 0,30% Minimo legal

Lagoa 0,30% Carvoeiro, Ferragudo

Tavira 0,30% Algarve oriental, banda minima
Vila Real de Santo Antdnio 0,30% Concelho fronteirigo

Albufeira 0,35% Banda intermédia

Loulé 0,36% Cobre Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do Lobo
Silves 0,36% Misto urbano/rural

Portiméao 0,39% Inclui Praia da Rocha, Alvor
Faro 0,39% Capital de distrito

Olhao 0,40% Acima da média
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As taxas sdo revistas todos os outonos para o ano fiscal seguinte. Varios concelhos oferecem ainda o
desconto IMI Familiar de €20-€70 por dependente para residentes fiscais — ndo residentes e
proprietarios de casas de férias ndo tém acesso.

Exemplo pratico
Moradia T4 em Almancil com valor de mercado de €850.000 e VPT de €520.000, taxada a taxa de
0,36% de Loulé:

€520.000 x 0,36% = €1.872 [ ano

Porque a fatura pode subir mesmo sem alteragéo de taxa

Trés gatilhos fazem subir o IMI sem alteragéo de taxa:

1. Reavaliagéo do VPT. Obras significativas (ampliagées, adigao de piscina, renovagéo integral)
exigem reavaliagao formal, que geralmente eleva o VPT.

2. Atualizagao de coeficientes. O coeficiente de localizacdo e o coeficiente de qualidade e
conforto séo periodicamente revistos pelas Finangas. Um imével costeiro com vista de mar,
piscina e construgédo moderna tende a subir.

3. Fim das isengdes de novo. As isengdes temporérias de IMI sobre habitagbes proprias
permanentes novas caducam — a fatura completa cai depois disso.

AIMI — Adicional ao IMI

O AIMI é a sobretaxa sobre patrimdénio imobiliario, frequentemente apelidada de "imposto sobre
mansdes" de Portugal. E cobrado por cima do IMI normal quando o VPT combinado dos seus prédios
urbanos habitacionais em Portugal ultrapassa um limiar pessoal.

Limiares e taxas em 2026

Pessoas singulares (e herangas indivisas, tributagdo separada):

Escaldo de VPT somado Taxa marginal AIMI
Até €600.000 0% (deduzido)
€600.000 - €1.000.000 0.7%

€1.000.000 - €2.000.000 1,0%

Acima de €2.000.000 15%

Casais / unides de facto (tributagao conjunta):
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Escaldo de VPT somado Taxa marginal AIMI

Até €1.200.000 0% (deduzido)
€1.200.000 - €2.000.000 0,7%
€2.000.000 - €4.000.000 1,0%
Acima de €4.000.000 1.5%

Empresas: taxa fixa de 0,4% (com sobretaxa de 1,5% para prédios afetos a uso pessoal de socios).
Entidades em paraisos fiscais: 7,5%. O AIMI mantém-se inalterado em 2026 — o OE 2026 n&o lhe
mexeu.

Exemplo pratico
Um casal detém em conjunto uma moradia em Vilamoura, VPT €1.400.000.

e Limiar conjunto: €1.200.000
e Excesso:€200.000 x 0,7% = €1.400 / ano

Um proprietario singular com o mesmo VPT paga:

o €£600.000-€1.000.000: €£400.000 x 0,7% =€2.800
e €£1.000.000-€1.400.000: €£400.000 x 1,0% = €4.000
e Total: €6.800 / ano

A licdo para compradores no segmento alto: a titularidade conjunta e a reparti¢do de carteira entre
cdnjuges é uma ferramenta legitima de planeamento que poupa dinheiro real. A diferenca entre
singular e conjunto numa quinta de VPT €1,4M, acima, é de €5.400 todos os anos, indefinidamente.

As faturas de AIMI sdo emitidas em final de agosto e o pagamento é devido em final de setembro.
Casais que compram um segundo imével préximo do limiar de VPT combinado de €1,2M devem
sempre modelar a propriedade conjunta vs. separada antes da escritura.

Parte 2: Condominio e Taxas de Urbanizagﬁo

Pagar €0 ou €500 por més depende inteiramente da forma como o seu imdvel se enquadra na
tipologia algarvia.
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Tipo de imoével

Quota mensal
tipica (2026)

O que esta incluido

Moradia isolada em terreno privado

Conjunto de moradias geminadas (2-10
fogos)

Pequeno prédio de apartamentos sem piscina

Apartamento com piscina e jardins comuns

Condominio urbano premium (marina de
Lagos, Vilamoura)

Moradia/apartamento de resort (Quinta do
Lago, Vale do Lobo, Vilamoura)

€0

€30-€120

€40-€100

€80-€200

€150-€300

€200-€500+

Sem condominio

Seguro de partes comuns, iluminagéo,
jardinagem ligeira

Seguro do edificio, elevador,
escadarias, eletricidade comum

O acima + piscina, jardim, fundo de
reserva ocasional

Concierge, seguranga, ginasio,
piscina, jardins

Seguranga 24/7 do resort,
manutencao viaria, acesso a
praia/clube

As taxas de resort na Quinta do Lago e Vale do Lobo financiam a infraestrutura privada que confere a

esses resorts o seu prestigio — seguranca gated, paisagismo impecéavel, perimetro de golfe de

campeonato. Nao sdo negociaveis e sobem aproximadamente com a inflagdo. Orgamente €3.000—-
€6.000 por ano para uma moradia de resort, em cima de qualquer gasto no seu préprio terreno. As

taxas de resort em particular subiram 5%—-10% por ano ao longo do ciclo inflacionéario p6s-2022.

Imbveis em Vilamoura servidos por Infraquinta ou associagdes de urbanizagao equivalentes tém
uma taxa anual de urbanizagéo separada de €300-€1.500/ano dependendo do tipo de lote —

distinta de qualquer condominio de edificio e frequentemente esquecida pelos compradores de

primeira viagem.

Parte 3: Utilities

Eletricidade

Portugal entrou em 2026 com um aumento tarifario regulado pela ERSE de cerca de 1,0% na tarifa

BTN (Baixa Tensdo Normal), sobre um dos pregos residenciais mais altos da Europa Ocidental (=
€0,22-€0,25/kWh com impostos para contratos tipicos).
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Perfil Fatura mensal tipica

Apartamento T1, ocupacéo ligeira €40-€80
Apartamento T2, todo o ano, sem piscina €80-€150
Moradia T3 geminada com piscina comum €100-€200
Moradia T4, piscina privada, AC intenso no verdo €180-€350
Moradia T5+ com aquecimento de piscina, piso radiante €300-€600+

Componentes que vale a pena isolar:

e Bomba de piscina sozinha: €40-€80/més, 6—8 horas/dia em época
¢ Bomba de calor para piscina: +€100—€300/més na meia-estagéo
e AC: +€100-€250/més em julho—agosto numa moradia tipica

e Termoacumulador elétrico sem solar: €30-€80/més

Agua e saneamento

O Algarve enfrenta stress hidrico estrutural, e 2026 trouxe uma atualizagéo tariféaria regional das
Aguas do Algarve de aproximadamente 2,14%. As faturas situam-se acima das equivalentes de
Lisboa ou Porto porque os municipios fazem passar tanto a tarifa de agua em alta como as suas
proprias taxas de saneamento e residuos.

Perfil Fatura mensal tipica
Apartamento T1, uso baixo €15-€25

Habitagdo familiar, todo o ano, sem piscina €30-€60

Moradia com piscina privada — base €40-€70

Moradia com reposicéo de piscina + jardim regado, verao €70-€150

Picos com sobretaxa de seca até €200+

A reposicao da piscina sozinha, numa fase quente de junho—setembro, acrescenta €30-€100/més a
menos que a evaporagao seja controlada com uma cobertura.

Gas
A maioria das casas algarvias usa botija de butano para cozinha e aquecimento complementar. Gas

natural canalizado esta disponivel em zonas de Faro, Olh&o, Lagos e Portimdo mas é raro nas
moradias rurais.

¢ Butano em botija (13 kg): €25-€32 por botija em 2026, durando 1-4 meses para um casal que
cozinha moderadamente
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e Gas natural canalizado: €20-€60/més para uma familia tipica

Internet, TV e telefone

O mercado portugués é dominado por MEO, NOS e Vodafone, com a DIGI como challenger de baixo

custo. Orgcamente €40—-€70/més para um pacote familiar promocional, subindo para €80-€100 se

acrescentar linhas méveis e TV premium.

Parte 4: Manutenc¢io — O Or¢amento Silencioso

Piscina

A piscina € a rubrica de custo mais subestimada.

Item

Custo 2026

Manutengao semanal + quimicos

Servico anual alargado (preparacéo para inverno, abertura)
Substituicdo da bomba

Areia do filtro

Célula de eletrélise de sal

Bomba de calor

Liner ou repintura integral

€80-€200 / més

€150-€400 / ano

€500-€1.200, a cada 5—8 anos

€100-€250, a cada 5-7 anos

€600-€1.500, a cada 5-10 anos

€2.500-€6.000, a cada 8—-12 anos

€8.000-€20.000, a cada 10-15 anos

Anualizando os itens irregulares, preveja €1.500-€3.500/ano em custo de piscina em regime
estacionério para uma piscina-padrao de moradia, mais se for aquecida.

Jardim e rega

Tipo de jardim

Custo de jardineiro (2026)

Mediterranico pequeno / xeriscaping
Jardim de moradia standard, semanal

Jardim grande paisagistico, quinzenal com extras

€40-€80 [/ més

€80-€180 / més

€200-€450 [/ més

Adicione: manutencgéo de rega €100—€300/ano; reposi¢do de plantas €200-€600/ano tipico;

trabalho de arvores (tratamento Picudo Rojo das palmeiras, poda de oliveiras) €150—€400/ano.
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Limpeza

As tarifas de limpeza no Algarve em 2026 situam-se nos €15—€20/hora particular, €20-€28/hora
através de agéncias que tratam da Seguranca Social e do turnaround de AL. Uma faxineira tipica de
4h/semana: €280-€400/més. Uma limpeza profunda quinzenal de 4 horas para uma casa de férias
vazia: €140—-€200/més para manter a distancia po, corroséo salina e pragas.

Manutencédo AVAC

Manutencgéo anual de unidades split de AC (limpeza de filtros, verificagado de gas, recarga):

e Por unidade interior: €40-€80
e Moradia T4 tipica com 4-6 splits: €200-€450/ano

Telhado, pintura, exterior, reserva estrutural

E aqui que quase todos os proprietarios sub-reservam. O ar salino, a UV intensa e o ciclo molhado-
seco do inverno algarvio degradam os exteriores mais depressa do que no interior de Portugal. Uma
reserva realista para depreciagdo numa moradia tipica de €600k anda nos €1.500-€4.000/ano
para cobrir, em base rolante:

e Repintura exterior a cada 5-7 anos: €4.000-€10.000
¢ Revisao de telhado + substituicdo de telhas: €500-€2.500/ano anualizado

¢ Re-vedacao e re-pintura de portas/janelas: €500-€1.500/ano anualizado

* Reparacodes de canalizagao, substituicdo de termoacumulador: €200-€1.000/ano anualizado

Controlo de pragas

As térmitas (Reticulitermes grassei) séo a principal ameaga, sobretudo em moradias antigas com
estruturas de telhado em madeira. Outros assiduos: vespa asiatica, lagarta processionaria,
escaravelho-vermelho-da-palmeira, formigas sazonais.

Servico Custo tipico 2026
Contrato preventivo anual €150-€400 / ano
Tratamento reativo de térmitas (localizado) £500-€2.500
Injecao de barreira total contra térmitas (severo) €3.000-€10.000+
Prevencéo do escaravelho da palmeira (por arvore, por ano) €40-€120
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Alarme e monitorizagao

Servigo Custo tipico 2026
Camaras inteligentes auto-instaladas (Reolink, Arlo) €0/més apds hardware
Contrato de alarme monitorizado (Securitas Direct, Prosegur) €30-€60 / més
Premium monitorizado + intervencao €50-€90 / més

Para uma moradia de aluguer turistico, um contrato monitorizado é praticamente inegociavel para o
seguro e a confianga da listagem em AL — orcamente €350-€700/ano.

Parte 5: Seguros

O seguro de edificio é legalmente obrigatdrio apenas quando ha crédito hipotecéario ou quando o
imoével faz parte de um condominio em propriedade horizontal (em que o préprio condominio segura
a estrutura). Para moradias isoladas detidas livres de encargos é tecnicamente facultativo — mas
nenhum proprietério sensato dispensa.

Cobertura Prémio anual 2026
Edificio, apartamento T2 €120-€280
Edificio, moradia T3 geminada €200-€450
Edificio, moradia T4 com piscina €350-€800
Edificio, quinta de grande dimensao €800-€2.500+
Recheio (cobertura €50k) £80-€150
Recheio (cobertura €150k) £180-€400

Adicionais relevantes no Algarve:
e Cobertura sismica: vivamente recomendada dado que o epicentro do sismo de Lisboa de 1755
fica ao largo da costa sudoeste. Tipicamente +15%—25% sobre o prémio do edificio.
e Cobertura de tempestade/cheia: nao trivial junto a Ria Formosa ou em zonas baixas da Lagoa.

e Aditamento para alojamento local: obrigatério se registado como Alojamento Local, +20%—-35%
sobre a apdlice.

Os prémios de renovagao derivam 5%—8% por ano se nao houver presséo. Refaga cotagdes pelo

menos a cada dois anos.
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Parte 6: Gestao do Imovel

Se né&o vive no imbvel em permanéncia, tem trés opgdes: conviver com o risco, contratar um
keyholder, ou contratar uma empresa de gestao integral.

Keyholding / caretaker ligeiro

Servico Custo tipico 2026
Visita mensal, correio, entrega de chaves €100-€250 / més
+ pagamento de faturas e coordenagéo de contractors €150-€350 / més

Gestao integral de aluguer turistico (AL)

Para imoveis registados como Alojamento Local, gestores de servigo integral tratam de anincios,
pricing, calendarios, comunicagdo com héspedes, check-in/out, coordenagéo de limpezas, roupa de
cama, consumiveis, triagem de manutengéo e entregas fiscais. Estrutura de comissées em 2026:

Modelo Comissao tipica

Comisséo sobre receita bruta 15%—25%

Comissao sobre liquido (apds taxas de plataforma) 18%-30%

Mensalidade fixa + pequena comisséo €400-€800/més + 5-10%

Um T2 em Lagos faturando €40.000/ano a 22% de comissao entrega €8.800 ao gestor — antes das
taxas de limpeza, que sdo normalmente repassadas aos hospedes mas limitam a tarifa por noite
atingivel se forem fixadas demasiado altas.

Para um tratamento mais aprofundado da decisdo de gestao, veja Propriedade e Gestao Sem Maos.

Parte 7: Viagens Pessoais, Mobiliario e Outras Rubricas
Honestas

O orgamento realista de uma casa de férias no Algarve inclui rubricas que a maioria das folhas de
célculo ignora.
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Rubrica Orgamento anual

Mobiliario, roupa de cama, refresh de cozinha €2.000-€5.000
Viagens a partir do pais de origem (4-8 viagens x €300-€800) €2.000-€5.000
Cabaz de boas-vindas / consumiveis para estadias proprias €200-€600

Carros: aluguer ou seguro "carro algarvio” local + [lUC €1.200-€4.000

Proprietarios que dizem a si proprios "vamos usar as mesmas toalhas dez anos" estéo errados.
Hospedes de AL esperam roupa de cama de qualidade hoteleira renovada a cada 18—24 meses.

Mesmo familias em uso privado substituem colchées, sofas e mobilidrio exterior a cada 7-10 anos.

Parte &: EXCTIIP]OS Trabalhados

Os quatro exemplos abaixo assumem que o proprietario ndo vive em Portugal a tempo inteiro

(gestao ligeira incluida), que o imbvel esta livre de hipoteca (sem seguro de crédito), e os valores

usam pressupostos médios para 2026.

Exemplo A — Apartamento T2 de €280.000, Carvoeiro

Rubrica Custo anual
IMI (VPT €170k x 0,30%) €510
AIMI €0
Condominio (piscina comum, prédio médio) €1.200
Eletricidade (€80 médio) €960
Agua (€30 médio) €360
Internet/TV €540
Seguro (edificio + recheio) €280
Limpeza (ligeira, quinzenal quando vazio) €1.200
Contrato de pragas €180
Gestao ligeira / keyholder €1.200
Refresh de mobiliario / pequena manutengao €700
Representante fiscal (se residente fora da UE) €200
Total €7.330
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Intervalo realista: €4.500—-€7.500/ano (limite inferior: ocupagao ligeira, sem gestao, proprietario

residente na UE — sem representante fiscal).

Exemplo B — Moradia T3 geminada de €450.000, Lagos

Rubrica Custo anual
IMI (VPT €290k x 0,30%) €870
AIMI €0
Condominio (conjunto, piscina comum) €1.800
Eletricidade €1.800
Agua €600
Internet/TV €600
Seguro €450
Limpeza €2.400
Jardim (pequeno) €600
Pragas + alarme €600
Reserva de manutengéo €1.500
Gestao ligeira €1.800
Refresh de mobiliario €1.200
Representante fiscal (fora da UE) €250
Total €14.470

Intervalo: €7.000-€11.000/ano com ocupacéo plena pelo proprietario e residéncia na UE; €11.000-

€15.000 com gestéo de ndo-residente e setup AL.
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Exemplo C — Moradia T4 com piscina de €850.000, Vilamoura

Rubrica Custo anual
IMI (VPT €530k x 0,36%) €1.908
AIMI (proprietério singular, excesso modesto sobre VPT €£€600k) €0-€500
Taxa de urbanizagao Vilamoura / tipo-Infraquinta €600
Eletricidade (AC intenso + bomba de piscina) €3.000
Agua (piscina + rega) £€1.200
Internet/TV €720
Seguro (moradia, piscina, recheio) €750
Manutencéo de piscina + reserva €2.200
Jardim €1.800
Limpeza (4 h/semana) €3.600
Manutengao AVAC €350
Pragas + alarme €900
Reserva de manutencgéo / depreciagdo €3.500
Gestao ligeira €2.400
Refresh de mobiliario €2.500
Viagens (6 viagens) £€3.000
Representante fiscal (fora da UE) €300
Total €28.728

Excluindo viagens pessoais e refresh de mobilidrio — i.e. custo de manutengdo puro — o intervalo &
€13.000-€22.000/ano.

Exemplo D — Quinta T6 de €3.500.000, Quinta do Lago

Este € o exemplo onde a maior parte do marketing quebra. Orgcamentos de brochura de €40.000—
€80.000/ano para uma quinta na Quinta do Lago néo estéo errados — sé&o apenas nimeros de saida
de caixa que ignoram a reserva de depreciagéo que um proprietario competente esté a financiar.
Despir a reserva para embelezar uma brochura é o equivalente financeiro a deixar o edificio
degradar-se.
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Rubrica Custo anual
IMI (VPT €2,0M x 0,36%) €7.200
AIMI (singular: 0,7% sobre €400k + 1,0% sobre €1M) €12.800
AIMI (casal, conjunto: 0,7% sobre €800k) €5.600

Taxas de resort Quinta do Lago
Eletricidade

Agua

Piscina (grande + aquecimento + reserva)
Jardim (extenso)

Limpeza (housekeeping completo)
Seguro

AVAC, alarme, pragas

€3.000-€5.000

€6.000-€10.000

€2.400-€4.500

€4.500-€7.000

€4.000-€8.000

€8.000-€15.000

€1.800-€3.500

€2.000-€3.500

Reserva manutencéo / depreciacéo (= 1% do valor) €25.000-€50.000

Gestéo integral €6.000-€15.000

Refresh de mobiliario €5.000-€10.000

Viagens €4.000-€8.000
Representante fiscal (fora da UE) €400

Intervalo total €90.000-€160.000+ /ano

Custo total realista: €45.000—-€90.000/ano em saidas de caixa mais outros €25.000-
€50.000/ano em reservas honestas de depreciagdo que devia estar a financiar mesmo que nao
esteja a passar o cheque todos os anos. Os €40k—€80k "tudo incluido” propagados por algum
marketing da Quinta do Lago s6 sdo atingiveis adiando capex — que se vai compor numa fatura de
remodelacéo de seis digitos antes de vender.

Parte 9: Custos Escondidos e Esquecidos

Uma lista curta de itens que ndo aparecem em nenhuma brochura de mediador e que
desproporcionadamente arruinam orgamentos de proprietérios.

1. Reavaliagéo de VPT apés obras significativas. Uma ampliagédo de €200k pode deslocar o VPT o
suficiente para empurrar o IMl anual em véarias centenas de euros e cruzar o limiar do AIMI.

2nd Haus - Free Guide 15/ 22



2. Surpresa de AIML. Proprietarios que compram um segundo imével no Algarve cruzando o VPT
combinado para la dos €600k (singular) ou €1,2M (casal) s6 descobrem o AIMI quando chega a
carta de setembro. Os casais devem sempre verificar se a titularidade conjunta ou separada é
mais eficiente.

3. Obras maiores decenais. A cada 8-12 anos, uma moradia significativa precisa de uma
intervencéo de cinco digitos: telhado, repintura, repintura de piscina, substituicdo de AC. Quem
néo fez reserva enfrenta um choque pontual.

4. Risco cambial. Um proprietério ndo-EUR que financia operacodes a partir de contas em GBP, USD
ou CAD pode ver os custos efetivos oscilar 8%—15% num ano apenas por FX.

5. Comissdes de manutengéo bancaria. Os bancos portugueses cobram €5-€15/més por contas
de nao-residente (vs. praticamente gréatis para residentes em pacotes de depdsito minimo).

6. Honorarios de representante fiscal. €150-€400/ano, e obrigatério apenas para proprietarios
com residéncia fiscal fora da UE/EEE. Proprietarios residentes na UE/EEE n4o precisam de
representante. A ideia propagada nalguns guias de que "todos os ndo-residentes precisam de
representante fiscal" esta errada — aplica-se apenas a residentes de paises terceiros (Reino
Unido, EUA, Canad3, Suiga, Brasil, etc.).

7. Exposigao a Mais-Valias na venda. Desde a reforma de 2023, os vendedores ndo-residentes
séo tributados na mesma base que os residentes: 50% da mais-valia liquida entra no IRS
portugués a taxas progressivas (com o rendimento mundial a contar apenas para determinagao
da taxa). A velha lenda dos "28% sobre 100% da mais-valia" esta errada e esta errada desde 2023.
A Lei 9-A/2026 alargou ainda a isengéo por reinvestimento em HPP a mais-valias reinvestidas em
habitagédo destinada a arrendamento de renda moderada (< €2.300/més).

8. Aumentos de condominio indexados a inflagdo. As taxas de resort em particular subiram 5%—
10% por ano ao longo do ciclo inflacionario p6s-2022.

9. Danos no fim do arrendamento. Hospedes de AL que danificam frequentemente contestam, e a
gestdo do depobsito do gestor raramente cobre tudo.

Parte 10: Estratégia de Depreciagﬁo e Reserva

A forma profissional de pensar imovel algarvio & orgamenté-lo como um operador hoteleiro: uma
reserva constante de 1%—2% do valor do imével por ano para despesas de capital sobre a
estrutura, sistemas mecanicos, acabamentos e FF&E (mobiliario, equipamentos, fixtures).

Valor do imével Reserva anual recomendada
€300.000 €3.000-€6.000

€600.000 €6.000-€12.000
€1.000.000 €10.000-€20.000
€3.000.000 €30.000-€60.000
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N&o vai gastar isto todos os anos. Vai gasta-lo num ciclo rolante de 8—12 anos. Trate-o como uma
transferéncia para uma conta "reserva’ separada, ndo como uma despesa opcional.

Parte 11: Receita de AL para Compensar (Em Breve)

Se o imovel esta registado como Alojamento Local e ativamente comercializado:

e Yields brutos em boas microzonas do Algarve situam-se em 6%—10% do valor do imével
anualmente

e Taxas de plataforma (Airbnb, Booking) comem 3%-18%
e Comissdo de gestdo come 15%—25% do restante

e Alimpeza é tipicamente repassada a hospedes mas limita a tarifa por noite atingivel

Estatuto regulatério em 2026. O AL no Algarve opera ao abrigo do DL n.° 76/2024, em vigor desde 1
de novembro de 2024. O quadro de 2024:

e Revogou as restricbes do Mais Habitagdo sobre AL
¢ Eliminou inteiramente a CEAL (Contribuic&o Extraordinaria sobre o Alojamento Local)

e Removeu a renovacgéo quinquenal — os registos sdo agora permanentes, sujeitos a contencéo
municipal

e Aslicencas de AL transferem-se com o imével para o novo proprietario (uma mudancga material
face ao regime pré-2024 — a maioria dos guias mais antigos ainda erra isto)

e Devolveu a regulagéo de contengéao e areas de crescimento aos municipios

O Regulamento (UE) 2024/1028 sobre partilha de dados para alojamento de curta duragao aplica-se
a partir de 20 de maio de 2026. Exige aos Estados-Membros que criem um ponto de entrada digital
Unico para a atividade mensal do anfitrido, um nimero Gnico de registo exibido em cada andncio, e
sangdes para anfitrides e plataformas em incumprimento. O ato de transposi¢ao portugués esta
pendente em meados de 2026.

Tributagéo da receita de AL. Sob o regime simplificado (a opgéo por defeito para a maioria dos
pequenos proprietarios) a base tributavel é 35% da receita bruta de AL, tributada a taxas
progressivas de IRS para residentes ou, para ndo-residentes, com a consideragdo do rendimento
mundial a aplicar-se para determinacao da taxa. Sob contabilidade organizada deduz custos reais a
receita — vidvel apenas para carteiras de AL maiores.

Um T3 geminado em Lagos de €450.000 faturando €30.000 pode entregar liquido €10.000—
€16.000 ao proprietéario depois de plataforma, gestdo, limpeza, IMI, condominio, utilities e impostos.
Isso cobre a maior parte do custo de manutencéo para um proprietério que usa o imével 4-6
semanas por ano. Ngo gera tipicamente yield acima do custo de propriedade totalmente carregado
— aproxima o custo liquido de manutengao de zero. Leia a aritmética arrendar-vs-comprar
honestamente em Comprar para Habitar vs Comprar para Arrendar.
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Parte 12: Realidade da Venda

AqQui estéa a aritmética dura. Assuma uma moradia de €600.000 detida por dez anos. O custo
honesto de manutencao (impostos, condominio, utilities, reserva de manutengao, seguros, gestao
ligeira) ronda os €16.000/ano — €160.000 ao longo da década. Some cerca de €40.000 em custos
iniciais de aquisicéo (veja Impostos e Custos), mais uma provavel comissao de venda de 5%—6% e
Mais-Valias portuguesas (50% da mais-valia a taxas progressivas).

Para o proprietério ficar net positive em termos reais, o imével tem de valorizar mais de ~30% em
termos reais ao longo de dez anos depois de custos de venda e imposto. O Algarve entregou isso
nalgumas décadas recentes. Nao entregou noutras. O objetivo ndo & ser pessimista — é reconhecer
que o imbvel esté a trabalhar arduamente todos os anos sé6 para ficar empatado.

Parte 13: Taticas de Reducio de Custos Que Funcionam

1. PV solar (e bateria)

O Algarve estéa entre as melhores localizagdes solares da Europa — mais de 300 dias de sol por ano.
Um sistema residencial de 4—6 kWp custa €8.000-€16.000 instalado em 2026, com
armazenamento em bateria a acrescentar €4.000-€8.000. O armazenamento em bateria beneficia
de IVA reduzido a 6% e de um apoio nacional até €1.650 por sistema de bateria.

Payback no Algarve: 4=7 anos apenas solar, 6—8 anos solar + bateria. O sistema continua a produzir
durante 20+ anos. Para uma moradia ocupada pelo proprietario todo o ano, é a despesa de capital
com maior ROI disponivel.

2. Cobertura de piscina

Uma cobertura de piscina automética ou manual de €1.500-€3.500 corta a evaporagéo em 70%—
95%, reduz para metade o uso de quimicos, reduz a perda de calor na meia-estacao, e elimina a
remocao diéria de detritos. Payback em 4gua, quimicos e limpeza poupados: 2—4 anos.

3. Termostatos inteligentes e sensores de presenga

Para casas de férias vazias, termostatos inteligentes simples e sensores de movimento impedem o
AVAC de funcionar desnecessariamente e alertam para fugas. Custo: €200-€600. Poupanga: €300-
€800/ano numa moradia ocupada metade do ano.

4. Revisado anual de seguros

Refaga cotagdes pelo menos a cada dois anos; mudar de seguradora costuma poupar 10%—25%.

5. Autogestao vs outsourcing

Se esta baseado na UE, semi-reformado e visita 6+ vezes por ano, a autogestao (faxineira propria,
jardineiro préprio, keyholder préprio) tipicamente poupa €3.000-€6.000/ano vs outsourcing
integral numa moradia de gama média. O trade-off &€ o seu tempo e stress.
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6. Tarifa elétrica inteligente e time-of-use

Mudar para uma tarifa Bi-Horéaria ou Tri-Horaria e deslocar a bomba de piscina e o termoacumulador
para janelas de vazio corta as faturas de eletricidade 8%—-20% em moradias de uso intenso.

7. Contestar o VPT

Se o seu VPT foi fixado no topo do ciclo (2018-2022) mas transagdes recentes comparaveis na sua
microzona sugerem que os valores arrefeceram, pode pedir reavaliagéo. Bem feito, baixa o IMI
permanentemente.

8. Estruturacgéo AIMI conjunto vs separado

Para casais que cruzam a linha de €1,2M de VPT combinado, a decisdo de estruturagao (declaragao
conjunta; separacéo de regimes de bens; quotas relativas de propriedade) vale dinheiro real numa
detencéo longa. Vale uma sessdo com um consultor fiscal portugués antes da escritura.

Conclusao

Ser proprietario no Algarve &, nos seus melhores dias, um genuino dividendo de estilo de vida — sol,
mar, golfe, calma, gastronomia. E também uma obrigag&o financeira que premeia os proprietarios que
planeiam e pune os que improvisam.

Os nimeros deste guia sdo intervalos, ndo promessas, mas séo honestos. Use-0s para construir o
seu orgamento anual, financiar uma conta de reserva real, e fazer o imével trabalhar com as suas

financas em vez de contra elas.

Se esta prestes a comprar: escreva o seu custo anual projetado usando as tabelas de exemplo acima,
multiplique por dez, e adicione ao preco de compra. Esse € o nimero real. Se o estilo de vida ainda
valer a pena nesse nimero, compre com confianga. Se ndo, va-se embora, ou compre mais pequeno.
De qualquer forma, estéa agora mais informado do que 90% do mercado.

Leitura relacionada

e Impostos e Custos de Compra de Iméveis em Portugal — a referéncia candnica para custos de
aquisigao (IMT, Imposto do Selo, advogado, registos, crédito).

e Propriedade e Gestao Sem Maos — profundidade operacional sobre o outsourcing do trabalho
que este guia precifica.

e Segunda Casa em Portugal — o enquadramento honesto da decisdo de segunda casa, com
auditorias de caso de uso.

e Quando Comprar Imével em Portugal Nao Faz Sentido — doze perfis em que a matematica do

custo de manutencao aponta para arrendar.

e Guia do Comprador Avesso ao Risco — as sete categorias de risco e mitigagdes precificadas que
evitam as piores surpresas.
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Como a 2nd Haus pode ajudar

Realizamos auditorias de custo de propriedade para atuais e potenciais proprietarios no Algarve.
Uma Unica chamada de 90 minutos produz um stack anual de custos de uma péagina para o seu
imovel especifico — IMI a taxa municipal correta, AIMI modelado para a sua estrutura de propriedade,
condominio e taxas de resort verificadas junto da gestora, utilities e manutengdo benchmarked face
a imoveis comparaveis, reserva de depreciagcéo dimensionada a idade e acabamento, e net-yield de
AL modelado se relevante.

As auditorias tém preco a partir de €450, reembolsével contra qualquer contratagao subsequente.
Para proprietarios a considerar vender, mudar de uso privado para AL, ou reestruturar a propriedade
antes de uma segunda aquisicdo os empurrar para AlMI, a chamada paga-se tipicamente vérias
vezes.

Se quer os nUmeros corridos sobre a sua situagdo especifica, entre em contacto.

Fontes

Fontes primarias
e Decreto-Lein.° 76/2024 — Diario da RepuUblica — quadro atual do AL

e Regulamento (UE) 2024/1028 — EUR-Lex — regulamento europeu de dados de aluguer de curta
duragéo, aplicavel a 20 de maio de 2026

e Lein? 9-A/2026, de 6 de marco — Diario da Republica — pacote fiscal habitagédo 2026
e PwC Portugal — Guia Fiscal 2026, IMI / AIMI

e Banco de Portugal — limites LTV, DSTI e maturidade

e ERSE — tarifas reguladas 2026

e Aguas do Algarve — estrutura tarifaria 2026

Leitura complementar
e Portugal Property Tax Calculator: IMI, AIMI & IMT 2026 — Portutax
e Portugal tax in 2026 — Blevins Franks
¢ [MIin Portugal: Everything Property Owners Need to Know — Belion Partners
¢ Maintenance Costs for Your House and Swimming Pool in Portugal — Lagos Homes
¢ Running Costs Owning Property in Algarve Portugal — Exclusive Algarve Villas
e ERSE announces electricity tariffs in 2026 — EDP
e Water prices rise in the Algarve — The Portugal News
¢ Home Insurance in Portugal 2026 — C1 Brokers

¢ The ROI of Solar Panels in Algarve — Voltaicos
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/tax-guide/2026/imi-aimi.html
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.erse.pt/
https://www.aguasdoalgarve.pt/
https://www.portutax.com/news/portugal-property-tax-calculator-how-to-estimate-imi-aimi-and-imt-in-2026-77
https://www.blevinsfranks.com/portugal-tax-in-2026/
https://www.belionpartners.com/imi-in-portugal-key-facts-costs-and-tips-for-property-owners
https://www.lagoshomes.net/post/maintenance-costs-house-with-pool-in-portugal
https://www.exclusivealgarvevillas.com/en/own/portugal-property-maintenance-costs
https://edp.com/en/investors/investor-information/market-notifications/erse-announces-electricity-tariffs-2026-and
https://www.theportugalnews.com/news/2026-01-08/water-prices-rise-in-the-algarve/941686
https://c1brokers.pt/en/house-insurance-in-portugal/
https://voltaicos.pt/blog-pv-systems/roi-of-solar-panels-in-algarve/

e Fiscal Representation for Non-Resident Property Owners in Portugal 2026 — BPA Property

¢ Quinta do Lago Portugal: luxury living, property prices and expat life — idealista/news

Ultima atualizacdo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Este
guia é refrescado semestralmente ou quando ocorram alteragées legislativas materiais (OE, quadro
AL, limiares AIMI, regras de representacéo fiscal).
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https://www.bpaproperty.com/en/blog/fiscal-representation-portugal-non-resident-property-owners-2026/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes

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/

