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TL:DR

¢ Um despejo contestado por falta de pagamento, em 2026, ainda demora 12 a 24 meses do inicio
ao fim. Constitua a reserva, faga triagem do inquilino, ou ndo seja senhorio.

e Alei 9-A/2026 reduz o IRS do senhorio sobre rendas residenciais de 25% para 10% em contratos
com pelo menos 3 anos e renda até €2.300/més, em vigor até 2029. Quase todos os
arrendamentos urbanos correntes cabem dentro deste tecto.

¢ A renda mediana pedida no Algarve é €15,2/m?/més (idealista, Abril 2026). As yields brutas de
longa duragéao situam-se entre 4 a 5% no litoral e 5 a 7% no interior. Os 7 a 9% anunciados em AL
s&o brutos, ndo é o que chega a sua conta.

Estatistica-chave 2026

12 a 24 meses. E 0 tempo realista, desde a primeira renda em falta até a entrega das chaves, para um
despejo contestado por falta de pagamento em Lisboa, Porto ou Algarve em 2026. E também o
ndamero que deve governar tudo o resto neste guia — triagem de inquilinos, condi¢ées da caugao,
seguros, a reserva que mantém e até a decisao de ser ou ndo senhorio em Portugal.

Introducio: o fim silencioso do negocio de comprar-
para—arrendar

A maioria dos compradores estrangeiros chega a Portugal com Alojamento Local em mente. AL é o
negécio mais barulhento, o que as brochuras e os canais de YouTube sobre relocalizagéo vendem, e
cujas yields brutas anunciadas — 7 a 9% num T1+1 litoral — iluminam qualquer folha de célculo.

O arrendamento residencial de longa duragéo ao abrigo do Novo Regime do Arrendamento Urbano é
a outra coisa que pode fazer com um apartamento portugués. Mais silencioso, com yields
anunciadas mais baixas, mas com um tecto regulatério muito mais alto porque o regime é mais
antigo do que a UE e pouco provavel de ser incinerado num Gnico ciclo eleitoral.

Este guia destina-se ao comprador na faixa €250.000 a €500.000 que considera o arrendamento
de longa duragdo como escolha deliberada — ndo como saida de recurso quando uma licenga de AL
se torna impossivel — e que quer a versdo sem verniz daquilo que custa ser senhorio em Portugal. A
versdo sem verniz: o pacote fiscal de 2026 é genuinamente favoravel aos senhorios, a eliminagdo em
Setembro de 2025 do tecto de 2% nas rendas de novos contratos restabeleceu a liberdade de
pricing, e nada disso muda o facto de um Unico mau inquilino comer dois a quatro anos da sua yield
liquida. A via judicial de despejo portuguesa é a voz de marca desta classe de activos. Planeie para
ela antes de assinar.

Isto ndo & uma introducao ao NRAU — existem vaérias gratuitas online e, de qualquer modo, um
advogado portugués de direito imobiliario deve redigir o seu contrato. Também nao é imparcial. A
2nd Haus opera aquisi¢des do lado do comprador, incluindo para clientes que pretendem arrendar a
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longo prazo. A versao honesta desse interesse é que preferimos que arrende a comprar mal, e
preferimos que compre pequeno a comprar esticado.

1. Longa duracio versus AL — a troca por tras da
diferenca de yield
O caso a favor da longa duracdo em 2026 reforgou-se em trés eixos.

Fiscal. A Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo (o Pacote Fiscal da Habitagdo, comercializado como
Construir Portugal) reduz a taxa auténoma de IRS sobre rendimentos prediais residenciais de 25%
para 10% em qualquer contrato com pelo menos trés anos cuja renda mensal ndo exceda €2.300. Em
vigor até 2029. Quase todos os arrendamentos urbanos correntes fora do prime de Lisboa e do
prime do Algarve cabem dentro deste tecto.

Atrito no AL. O DL 76/2024 (em vigor desde 1de Novembro de 2024) desfez o pior da Mais
Habitacdo — CEAL eliminada, reautorizacdo quinquenal eliminada, licencas permanentes e
transmissiveis. Mas o Regulamento (UE) 2024/1028 entra em vigor em 20 de Maio de 2026, exigindo
que as plataformas removam unidades sem licenga, partilhem dados mensais dos anfitribes com um
ponto de entrada nacional Unico, e exibam um nimero de registo GUnico em cada anuUncio. As zonas
de contengéo municipal em Lisboa, Porto, partes do Algarve e do Vale do Douro mantém-se. O AL é
operacionalmente legal mas politicamente instavel. A longa duragéo é o oposto.

Convergéncia de yields. As yields liquidas de AL comprimiram desde 2022 a medida que a
ocupagado normalizou e as comissdes de plataforma mais comissdes de gestédo de 22 a 35%
comeram o bruto. As yields brutas de longa duragdo no Porto secundério e no Algarve interior
aproximaram-se dos 6 a 7%. O diferencial € mais estreito do que o marketing sugere.
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Longa duragéo (mesmo

Factor AL (T1+1litoral Algarve)
imével)
Yield bruta anunciada 7a9% 4a5%
Intensidade Alta — rotatividade, gestao de canais, pricing Baixa
operacional dindmico, roupa de cama, partidas a meia-noite
Comisséao de gestao 22 a 35% do bruto 5 a10% do bruto
Risco de ocupagéo / 25 a 45% fora de época 5 a10% de vacancia anual
vacancia
Risco regulatério Alto e a subir Baixo, estavel, embebido
no NRAU desde 2006
Ciclo de remodelagéo 4 a 6 anos 8 al12 anos
Yield liquida apos 4a6% 35a45%

custos e imposto

Flexibilidade de uso Alta Nula durante o contrato
proprio

Resumo honesto: o AL bate a longa duragdo em liquido absoluto em cerca de €3.000 a €6.000/ano
num T1+1 algarvio tipico de €300k, em troca de dez vezes a intensidade operacional e um dossié
regulatério que se reabre a cada eleicdo. Se ndo consegue estar em Portugal para gerir e ndo tem
uma equipa local validada, o diferencial inverte-se.

2. O enquadramento legal de 2026 — o que mudou e o
que nio mudou

Mais Habitagao, depois do desmantelamento

A Lei 56/2023 (Mais Habitagao) foi a intervencéo mais agressivamente pré-inquilino da Gltima
década. A maior parte das suas medidas hostis foi revertida:

¢ Arrendamento coercivo (de imdveis devolutos): revogado por decreto-lei em Julho de 2024.
Adormecido.

e CEAL: revogada pelo DL 76/2024.

e Tecto de 2% nas rendas dos novos contratos para imdveis recentemente no mercado: eliminado
em Setembro de 2025. Os senhorios podem reposicionar a renda ao mercado.

¢ PAER (apoio extraordinario ao inquilino): em extingao, substituido por apoio sujeito a condi¢éo de
recursos no novo quadro de "rendas moderadas” da Lei 9-A/2026.
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O que sobreviveu a todas as reformas

1. Seguranga da posse. Um inquilino legalmente instalado s6 pode ser removido por
procedimentos previstos no NRAU. Mudangas de fechadura e cortes de servigos s&do crimes
desde as regras anti-assédio de 2019.

2. O padrao 5+5. Um prazo fixo de 5 anos com renovagéo automética & a norma de mercado. Ndo
existe categoria legal separada — é apenas um contrato com prazo certo de 5 anos.

3. Registo obrigatoério na AT. Comunicar a Autoridade Tributéaria até ao fim do més seguinte ao
inicio do contrato. Sem registo, ndo hé recibos electrénicos, ndo ha deducgéo do inquilino, e a
posicdo em caso de litigio enfraquece.

3. Contratos — durag¢des, denuncias, armadilhas

Prazo certo (com prazo certo)

O cavalo de batalha. Desde a Lei 13/2019, o prazo minimo inicial para contratos residenciais com
prazo certo é de 3 anos. Escreva um contrato mais curto e ele é automaticamente considerado um
contrato de 3 anos — ndo obtém um prazo mais curto por o redigir.

e Prazo inicial: 3, 5 ou 10 anos. Cinco € o padréo de mercado.

e Renovagao: automatica por periodos iguais, salvo oposicéo valida de qualquer das partes.

e Denlncia pelo inquilino: permitida apés um tergo do prazo inicial decorrido, com 60 dias de
pré-aviso para prazos até 6 anos, 120 dias para prazos superiores.

¢ Denlncia pelo senhorio: apenas no fim do prazo inicial ou de um periodo de renovagao, com
pelo menos 240 dias de pré-aviso.

Contratos por duragao indeterminada séo legais mas raramente sensatos — uma vez escolhidos, as
vias de saida do senhorio reduzem-se a uso préprio ou obras profundas que exijam fogo devoluto.

Arrendamento habitacional de curta duragao (inferior a um ano, distinto do AL) é Gtil para TO/T1
mobilados urbanos dirigidos a expatriados em rotagéo, estudantes ou destacamentos profissionais.

Contratos comerciais estao fora deste guia. Ai, as rendas sao tributadas a 28%, e ndo a nova taxa de
10%. Misturar habitacional e comercial num mesmo contrato faz perder a taxa residencial sobre o
todo.

4. Fixacao e actualizagﬁo da renda

A renda inicial é livremente fixada por acordo. A alteragdo de Setembro de 2025 confirma o pricing a
mercado em novos contratos mesmo quando o imével teve renda regulada num arrendamento

anterior.

A actualizagao anual usa o coeficiente que o INE publica todos os anos em Agosto, derivado da
variagao a 12 meses do IPC sem habitag&o. Para 2026: 1,0224 (aumento de 2,24%, Aviso n.°
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23174/2025/2).
Mecanismos que apanham senhorios:

e A primeira actualizagdo s6 pode ocorrer um ano apds o inicio do contrato ou apds a Gltima
actualizagéo.

e Notifique o inquilino por carta registada com aviso de recepc¢éo, com pelo menos 30 dias de
antecedéncia sobre a entrada em vigor da nova renda. Falhe a janela dos 30 dias e espera mais
um ano.

e Um senhorio que tenha falhado 2024 e 2025 pode aplicar o produto cumulativo como
recuperacéo — legalmente valido, politicamente ruidoso. A maioria dos senhorios profissionais
aplica anualmente em vez de servir ao inquilino uma surpresa de 7 a 11%.

Fora do coeficiente, a renda ndo pode ser aumentada no decurso do contrato. As reposicdes
significativas s6 acontecem no fim de um prazo inicial ou periodo de renovagéo, via novo contrato —
0 que a alteragéo de Setembro de 2025 permite agora a mercado.

5. Direitos do inquilino, caucio e fiador

A segurancga da posse é o principio dominante. Uma vez na posse legitima do imbvel, o inquilino s6
pode ser removido pelos procedimentos definidos no NRAU.

Caucao. A pratica de mercado limita-a a dois meses de renda. Mantenha-a em conta separada
identificavel, documente o estado do imdvel com inventério escrito e fotografado na entrega. Sem
esse inventério, ndo recuperaré nada da cauggo. Invista os 30 minutos.

Fiador. Ndo obrigatério por lei, padrao para inquilinos sem comprovativos de rendimento sélidos.
Responsabilidade solidaria. Se a renda ficar por pagar, o senhorio deve notificar o fiador no prazo de
90 dias apds o incumprimento para manter a fianca exequivel.

Para inquilinos estrangeiros sem recibos de vencimento locais, os substitutos habituais sdo o seguro
de renda (prémio anual de 4 a 6% da renda anual, a seguradora absorve o risco de crédito) ou o
pagamento voluntéario antecipado de 3 a 6 meses de renda. A renda paga antecipadamente em base
voluntéria ndo é caugdo disfarcada e n&o viola o tecto de dois meses — mas, uma vez paga, € renda e
nédo podera depois invocar falta de pagamento desses meses.

A sublocagao exige consentimento escrito. A transmissdo opera automaticamente para cdnjuge ou
unido de facto registado por morte, com mais restricdes para filhos coabitantes.

6. A realidade do despejo — e porque define tudo o resto

Esta é a secgéo que deve fixar a sua reserva, o seu limiar de triagem e o seu apetite pela vida de

senhorio.
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O Balcao Nacional do Arrendamento (BNA)

Sediado no Porto, o BNA tem competéncia nacional exclusiva para o procedimento especial de
despejo. Trata de falta de pagamento, expiragéo de contrato com recusa de saida pelo inquilino, e
outras violagbes com base no NRAU.

Prazos

Melhor cenario — sem oposigéo do inquilino. O senhorio entra com o processo, paga a taxa de
justica em 10 dias, o inquilino tem 15 dias para opor-se electronicamente, 30 dias para remover bens
caso néo se oponha. Historicamente 100 a 120 dias do inicio ao fim.

Cenario real — oposigao tipica. Assim que o inquilino se op&e, o processo converte-se em acgao
judicial e segue para o tribunal competente. Articulados, audiéncia, sentenga, recursos. A fase judicial
adiciona 9 a 18 meses em Lisboa e Porto, por vezes mais no Algarve. O tempo total decorrido para
um despejo contestado por falta de pagamento em 2026 é 12 a 24 meses desde a primeira renda
em falta.

Custos
e Taxa inicial do BNA: a partir de ~€102.

e Honoréarios de advogado para um processo contestado de rotina: €1.500 a €4.000. Recursos
puxam para cima.

e Agente de execugdo para a reposse efectiva: €300 a €800.

e Rendas perdidas durante o procedimento: na pratica, geralmente irrecuperaveis, mesmo com
sentencga favoréavel. Um inquilino incumpridor raramente tem bens para penhorar.

O que isto significa para o seu business case

Mantenha uma reserva de vacéncia e perda de 2 meses de renda por ano para inquilinos mal
triados, cerca de 1 més por ano para inquilinos bem triados. Ndo é opcional. Um senhorio sem esta
reserva que apanhe um mau inquilino no ano trés perdeu, na pratica, 4 a 5 anos de yield liquida em 18
meses. A alternativa — saltar a triagem porque a renda esta boa e o inquilino parece simpatico — é o
erro de maior impacto que senhorios estrangeiros cometem em Portugal.

7. Obrigagées e certiﬁcagées do senhorio

Antes de arrendar: Certificado Energético (obrigatério, validade 10 anos, €70 a €250; coimas €250
a €3.750 para singulares, até €44.890 para empresas); Licenga de utilizagéo (sem ela, o contrato
pode ser inexequivel); Ficha técnica da habitagéo (iméveis p6s-2004); Vistoria de gas quando ha
fornecimento de gas (5 anos canalizado, 10 anos botija).

O senhorio suporta a seguranga eléctrica fixa, todas as “reparagdes ordinarias” necessérias para
preservar o uso do imével, e as quotas ordinarias e extraordinarias do condominio. Os inquilinos sédo
apenas responsaveis pelos danos que causarem e por manutengao trivial. Os tribunais aplicam essa
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divisdo com rigor. Nao escreva contratos a empurrar infiltragdes no telhado para o inquilino — néo
vao aguentar.

8. Fiscalidade — o quadro corrigido para 2026

IRS sobre rendimentos prediais (Categoria F)

Ao abrigo da Lei 9-A/2026:

¢ Renda residencial = €2.300/més, contrato = 3 anos: taxa auténoma plana de 10%. Em vigor até
2029.

e Residencial acima do limite ou inferior a 3 anos: 25%.

e Nao residencial (comercial): 28%.

O contribuinte pode optar antes por englobamento — incluindo a renda na escala progressiva do IRS
(taxas de 13,25% a 48% em 9 escaldes, com a indexagéo a inflagao de +3,51% em 2026). Com o plano

de 10% disponivel, o englobamento sé faz sentido quase exclusivamente para reformados com baixos
rendimentos e sem outra fonte. Faga as contas; para todos os outros, a taxa autdbnoma vence.

Despesas dedutiveis (Anexo F)

Custos documentados do senhorio que reduzem a base tributavel da renda: condominio (ordinario e
extraordinario), obras de manutengao e conservagao (ndo melhorias capitais — estas entram para o
custo de aquisigao para futura Mais-Valias), IMI sobre o imével arrendado, seguro do imével,
certificagbes obrigatdrias, comissdes de gestdo imobilidria quando facturadas, e o Imposto do Selo
sobre o contrato (10% de um més de renda, pago uma Unica vez no registo).

Deducéo do inquilino (o outro lado)

A Lei 9-A/2026 aumentou a deducéo de rendas em IRS que o inquilino pode reclamar — para €900
em 2026 e €1.000 a partir de 2027. Os inquilinos vao exigir cada vez mais contratos devidamente
registados e recibos electrénicos. Um senhorio que salte o registo na AT passa a fazer custar dinheiro
ao inquilino, de forma visivel, e vai perder concursos competitivos por inquilinos de qualidade.

Mecanica do senhorio nao residente

Quando a renda é paga por um inquilino com contabilidade organizada (uma empresa), o inquilino
retém IRS na fonte a 25%. Quando o inquilino é um particular, ndo ha retengédo — o senhorio néo
residente entrega o Modelo 3 com Anexo F e paga a taxa autdbnoma directamente. Ndo residentes
UE/EEE podem optar pelo englobamento nas mesmas condigdes que os residentes. Os nao
residentes fora da UE tém, desde a reforma constitucional / TJUE de 2023, o mesmo direito de
opgéao — guias antigos a afirmar o contrério estdo desactualizados.
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Mais-Valias na venda futura — corrigido

A taxa plana de 28% sobre 100% do ganho que antes se aplicava aos nao residentes foi eliminada no
OE 2023, na sequéncia do acérdao Hollmann. Desde entao, os ndo residentes séo tributados sobre
50% do ganho liquido as taxas progressivas de IRS, com os rendimentos mundiais contados apenas
para a determinagéo da taxa, ndo como base tributavel em Portugal. A antiga formulagdo dos "28%
planos” esta errada e nao deve entrar na sua analise.

A Lei 9-A/2026 também estende a isen¢do de Mais-Valias por reinvestimento de HPP a ganhos
reinvestidos em imoveis residenciais destinados a arrendamento a pregos moderados (<
€2.300/més) — planeamento Gtil de fim de carreira para residentes que vendem habitagao propria
permanente para entrar num arrendamento a renda moderada. Confirme a mecanica com um
contabilista certificado em Portugal antes de se basear nela.

AIMI

Acciona acima de €600.000 de VPT somado por singular (€1.200.000 para casais com tributagéo
conjunta). Taxas 0,7% / 1,0% / 15%. Empresas a 0,4% plano (1,0% acima de €1m de VPT, 7,5% se
domiciliadas em paraiso fiscal). O VPT é tipicamente 30 a 60% do valor de mercado, pelo que o AlMI
normalmente s6 morde a partir de trés ou mais unidades em Lisboa central ou varias moradias no
Algarve. Uma carteira com €1,5m de VPT gera ~€5.800/ano para um proprietario singular.

9. Yields por regiio — referencia Abril 2026

Rendas medianas pedidas (idealista, Abril 2026), a referéncia mais limpa disponivel para 2026:

e Cidade de Lisboa: €21,7/m?/més — maximo nacional.
o Area metropolitana de Lisboa: €19,6/m2/més.

e Cidade do Porto: €16,8/m?/més.

e Regido do Algarve: €15,2/m?/més.

¢ Mediana nacional: €16,4/m?/més, queda de 2,7% homébloga, quarto més consecutivo em descida.

Variagdo homéloga (Abril 2026 vs Abril 2025): area metropolitana de Lisboa -1,6%, Norte -6,3%,
Algarve -0,4%. O pico de 2023 a 2025 esté a normalizar.

Yields brutas indicativas de longa duragao
 Lisboa prime (Principe Real, Chiado, Avenidas Novas): 3,0 a 4,5%. Comprimidas por precos de
entrada de €6.000 a €8.000/m2
¢ Lisboa emergente (Marvila, Beato, Almada, margem sul): 4,5 a 6,0%.
e Porto prime (Baixa, Foz, Boavista): 4,5 a 5,5%; Porto secundario, Vila Nova de Gaia: 5,5 a 7,0%.

¢ Algarve litoral (Lagos, Albufeira, Vilamoura) em longa duragao: 4,0 a 5,0%. Os 7 a 9% brutos
anunciados em AL nao se transferem.

¢ Algarve secundario (vila de Loulé, Olhao, vila de Tavira): 5,0 a 7,0%.
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e Coimbra e outras cidades universitarias: 6,0 a 8,0%, com sazonalidade de vacancia no Verao
que tem de modelar.

e Cidades menores do interior (Evora, Castelo Branco, Braganga): 7 a 9% anunciados, mas as pools
de inquilinos sao finas e a liquidez de saida é pior.

A yield liquida fica cerca de 2 pontos percentuais abaixo da bruta depois de IMI, seguro, condominio,
reserva de vacéancia, gestdo e imposto morderem.

10. Gestores imobiliarios — o que 5 a 10% lhe compram

O mercado portugués de gestdo de arrendamento de longa duracao é fragmentado e pouco
regulado. Comissdes tipicas: apenas colocagéao de inquilino 50 a 100% de um més de renda em
pagamento Unico; gestao corrente 5 a 10% da renda mensal; all-in (colocagéo + gestdo + pequenas
obras) 10 a 12%.

O que a percentagem recorrente deve cobrir: marketing, triagem, redacgao de contrato e registo na
AT, recibos electrénicos, cobranga de renda, manutencgé&o corrente, ligagédo ao condominio,
actualizagdes anuais com notificagéo correcta, e instauragdo do processo no BNA se chegar a esse
ponto (honorérios legais facturados a parte).

Para senhorios ndo residentes, um gestor & praticamente néo opcional. A carga de compliance nao
sobrevive a ser gerida desde outro pais numa segunda lingua. Gestores baratos saem caros. Avalie-
os em trés pontos: quantos contratos administram actualmente, quantos casos de BNA ja levaram
até ao fim, e se nomeiam um contacto sénior que atende o telefone a um sabado.

1. Triagem do inquilino — os 30 minutos com maior
alavancagem
Portugal ndo tem infra-estrutura padronizada de credit scoring para inquilinos. Faca a checklist:

e NIF. Obrigatério em qualquer contrato.
¢ Identificagéo. Cartado de cidadéo, passaporte, ou cartdo de residéncia.

e Comprovativos de rendimento. Ultimos 3 recibos de vencimento mais declaragéo do
empregador confirmando contrato sem termo (trabalhadores por conta de outrem), Gltimo
Modelo 3 de IRS mais recibos verdes recentes (trabalhadores independentes), comprovativo de
pensao (reformados).

e Extractos bancaérios, Ultimos 3 meses. Cruze com a estabilidade de rendimento, procure sinais
de alerta.

e Racio rendimento/renda. A norma de mercado é 3x a renda mensal em rendimento liquido do

agregado. Alguns senhorios aceitam 2,5x. Abaixo disso € como se acaba no BNA.

e Referéncias. Senhorio anterior, por vezes o empregador.
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e Fiador ou seguro de renda quando a cobertura de rendimento é limitrofe ou o inquilino &
estrangeiro sem histérico de recibos portugueses.

Para inquilinos estrangeiros sem track record local, os substitutos funcionais sdo 3 a 6 meses de
renda pagos voluntariamente adiantados, um produto de seguro de garantia de renda, ou um fiador
residente em Portugal.

Se estéa tentado a saltar a triagem porque o inquilino “parece bem" e a renda fecha, releia a Secgéo 6
e decida se 12 a 24 meses de rendas em falta mais €3.000 a €6.000 de honorarios parecem bem.

A
12. Seguros — tres camadas

Multirriscos habitagao. Fortemente recomendado, obrigatério quando hé crédito. Incéndio, dgua,
tempestade, responsabilidade civil. €120 a €350/ano para um apartamento tipico de 100 m2.

Perda de renda e protecc¢éo juridica. Frequentemente integrados em multirriscos especificos para
senhorios. Cobre falta de pagamento até 12 rendas mensais ou €15.000 a €30.000, honoréarios legais
até €6.000 a €10.000, custos de novo arrendamento. Prémio 4 a 7% da renda anual; a subscrigéo
exige evidéncia de triagem padrao. E esta a apdlice que paga pela Seccéo 6.

Catastrofe e sismico. Sob o PTRR anunciado em Abril de 2026, o governo sinalizou um regime
obrigatério de catastrofe e risco sismico associado a um novo Fundo de Catéastrofes Naturais e
Sismicas. A legislagdo de implementagao estd em consulta publica em Maio de 2026. Espere um
pequeno prémio obrigatério (estimativas iniciais €25 a €80/ano) sobreposto ao multirriscos padrao
assim que entrar em vigor. Custo conhecido em vias de chegar, ndo actual.

13. Exemplos préticos —oquea folha de calculo diz
mesmo

13.1 T2 em Lisboa por €350.000, longa duragao

75 m? em Marvila, renovado, classe energética B. Comprador néo residente compromete-se a
arrendar a <€2.300/més nos préximos 6 meses — cai dentro da exclusédo de IMT a renda moderada
(Seccao 1) e paga IMT na escala progressiva de ndo-HPP (~€19.300) em vez dos 7,5% planos
(€26.250). Poupanca na entrada: €6.950.
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Rubrica Anual

Renda €1.500/més €18.000 bruto
IMI, seguro, condominio -€1.600
Reserva de manutencéo (1%) -€£3.500
Reserva de vacancia (5%) -€900
Gestao (8%) -€1.440
Liquido antes de imposto €10.560

IRS a 10% taxa auténoma (ap6s dedugoes) -€1.500
Liquido apds imposto ~£9.000

Custo total de aquisi¢ao: ~€374.600. Yield liquida 2,4%. Magra. Adicione 4 a 6% de valorizagdo
capital esperada num horizonte de 10 anos (consenso para zonas emergentes de Lisboa) e a TIR
sobe para 6 a 8%. O trade de Lisboa emergente é uma aposta em valorizagéo de capital, ndo em
rendimento. Modele dessa forma.

13.2 T2 no Algarve por €280.000, vila de Loulé

T2 de 80 m?, classe energética C, lugar de estacionamento incluido. Comprador ndo residente
aproveita a excluséo de IMT a renda moderada. Custo total de aquisigdo ~€296.000.

Rubrica Anual

Renda €1.200/més €14.400 bruto
IMI, seguro, condominio -€1290
Manutencao, vacancia, gestao -€4.650
Liquido antes de imposto €8.460

IRS a10% -€1.000
Liquido ap6s imposto ~€7.460

Yield liquida 2,5%.

A mesma unidade explorada em AL a 65% de ocupagédo e ADR de €130: ~€30.800 brutos, liquidos
~€11.500 apbds 28% de gestdo, comissdes OTA, IRS Categoria B no regime simplificado. A longa
duragéo perde em liquido absoluto cerca de €4.000/ano em troca de um décimo da intensidade
operacional, exposi¢ao regulatéria de AL nula, e a poupanca em IMT a renda moderada a entrada.
Para um ndo residente sem capacidade no terreno, a longa duracéo frequentemente vence em
retorno ajustado ao risco.
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14. Vender um imovel arrendado
Duas regras dominam.

O contrato sobrevive a venda. O novo proprietario assume o contrato existente. Os inquilinos nédo
podem ser removidos sé porque o imével mudou de maos. E este o maior factor de desconto numa
listagem arrendada — a maioria dos compradores quer fogo devoluto, pelo que unidades arrendadas
transaccionam 10 a 25% abaixo de comparaveis devolutas, dependendo do tempo remanescente de
contrato e da distancia da renda contratual face ao mercado.

Direito de preferéncia do inquilino. Um inquilino no imével ha pelo menos dois anos que pretenda
usa-lo como sua residéncia permanente proépria detém preferéncia legal sobre a venda. O senhorio
deve comunicar as condigdes propostas (prego, condi¢gdes, comprador) por carta registada com
aviso de recepcéo; o inquilino tem 30 dias para responder. Se o inquilino aceitar, a venda fecha
nessas condigdes. Se o inquilino recusar ou ficar em siléncio, o direito caduca para essa transacgéo.

O inquilino perde o direito quando o uso pretendido é investimento (re-arrendamento, AL, férias).
Confirme por escrito. Saltar a notificacéo ndo & atalho — o inquilino pode propor acg¢go de
preferéncia e substituir-se ao comprador pelo mesmo preco até 6 meses apds ter conhecimento da
venda. O erro mais barato aqui € a carta registada que nédo enviou.

15. Os 0ito erros que mais custam aos senhorios
estrangeiros

e Sem inventario escrito na entrega. Sem ele, a caugéo desaparece.

e Contrato barato ou DIY. Um contrato fraco traduz-se directamente num caso de BNA mais fraco.
€150 a €350 com um advogado portugués de direito imobiliario sdo arredondamento face a um
mau despejo.

e Saltar o registo na AT. Sem registo, sem recibos electrénicos, sem dedugao do inquilino (que é
maior a partir de 2027), posi¢édo enfraquecida em caso de litigio. Registe até ao més seguinte ao
inicio do contrato.

e Triagem insuficiente. O erro de maior impacto. Um mau inquilino = 12 a 24 meses de yield
perdida mais varios milhares em honorarios.

e Ignorar queixas de habitabilidade. Resposta lenta a humidade, canalizagdo ou aquecimento da
ao inquilino base para redugéo de renda e defesa contra qualquer acgéo de despejo posterior.

e Falhar a janela dos 30 dias da actualizagédo anual. Falhe-a, espera mais um ano.

e Tratar a caugdao como renda. A caugéo ndo é renda. Um inquilino que corre os dois Gltimos
meses ha caugao estd em incumprimento. Um senhorio que aplica a caugéo a desgaste normal
forga um litigio evitavel.

e Nao ler as actas do condominio antes de fechar. Trés anos de actas. Quotas crénicas em mora
ou obras grandes pendentes vdo comer a sua yield antes de o primeiro inquilino chegar.

2nd Haus - Free Guide 13/17



Conclusio: quem deve mesmo ser senhorio em Portugal

O arrendamento residencial de longa duragédo em Portugal &€ uma classe de activos real, ndo uma
alternativa de recurso. Produz 3,5 a 4,5% liquidos num T2 urbano tipico em 2026, a nova taxa de 10%
de IRS é significativa, e 0 enquadramento regulatério € mais antigo e mais estavel do que tudo o que
encontrara no lado do AL. Nada disso o protege da realidade do despejo. Um caso contestado por
falta de pagamento ainda dura 12 a 24 meses e custa €3.000 a €6.000 em honorérios, e os tribunais
portugueses ndo estardo arranjados até 2029.

Se estd a comprar para rendimento, consegue absorver um pior cenério de 18 meses de hiato de
renda sem vender o activo, e se vai comprometer-se com uma triagem real do inquilino, a longa
duracéo funciona. Se estéd a comprar sobretudo por valorizagéo de capital em Lisboa ou Porto, trate a
renda como recuperacgéo de custos dos anos que o detém, e ndo como a tese de investimento. E se
estd a comprar no Algarve litoral e a folha de célculo s6 fecha porque assumiu que as yields brutas
de AL acabam em yields liquidas de AL, fagca também a mateméatica da longa duragdo — o desconto
regulatorio no AL é real, e a excluséo de IMT a renda moderada em 2026 (Secgéo 13) significa que o
sistema fiscal Ihe esta a pagar para arrendar a longo prazo.

A deciséo Unica que vale a pena tomar este més: qual desses trés perfis de comprador € o seu. Se
nenhum encaixa, arrende o seu apartamento em Portugal a outra pessoa e ponha o capital algures
que nao exija aprender o BNA.

Leitura relacionada

e Guia do Investidor Imobiliario Passivo — o espectro mais amplo de passividade, onde a longa
duracao se situa face a FII/SIGI e outras vias menos hands-on.

e Investir no Algarve — leitura sub-regional de yields de longa duragado em Lagos, Vilamoura, Loulé,
Tavira e Olhao.

e Propriedade e Gestao Imobiliaria Hands-Off — modelo operacional e economia das comissdes
de gestdo para senhorios néo residentes.

e Impostos e Custos de Compra de Iméveis em Portugal — referéncia completa de IMT, IM|, AIM| e
Imposto do Selo, incluindo o regime para néo residentes da Lei 9-A/2026.

e Erros a Evitar ao Investir no Algarve — o trade longa duragéao versus AL e quatro casos de
desastre trabalhados.

Como a 21’1d Haus pOd€ ajudar

A 2nd Haus opera aquisi¢des do lado do comprador para clientes que compram para arrendar a
longo prazo em Portugal. O nosso trabalho do lado do arrendamento cobre trés servigos concretos:

e Auditoria de tese de arrendamento (€450). Duas horas de revisao estruturada do seu
mercado-alvo, expectativa bruto-para-liquido, encaixe no regime fiscal (incluindo se a exclusdo
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de IMT a renda moderada da Lei 9-A/2026 se aplica a sua compra), e reservas realistas de
vacancia e despejo. Entregue como memorando escrito. Util antes de assinar um CPCV.

e Aquisigao do lado do comprador (fee divulgado no engagement). Sourcing, acesso off-market,
due diligence técnica, negociagéo de contrato, coordenagao do fecho. Nunca recebemos
comisséo do lado do vendedor na mesma transacgao.

e Seleccgéao e supervisao de gestor. Ndo vamos gerir o seu arrendamento, mas vamos avaliar, fazer
briefing e revisao trimestral de um gestor de longa duragéo portugués, e dizer-lhe quando mudar.

Se a compra ja aconteceu e a questédo é o que fazer com ela, a auditoria é o ponto de entrada certo.
Marque em 2ndhaus.pt/contact.

Fontes

Primarias
e Lein.°9-A/2026, de 6 de margo — Pacote Fiscal da Habitag&o. Diario da Republica.
¢ Lein.° 6/2006 (NRAU consolidado), com alteracdes até a Lei n.° 56/2023.
e Leis n.°12/2019 e 13/2019, de 12 de fevereiro — anti-assédio, duragdes minimas de contrato.
e Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro — reset regulatério do AL. Diario da Republica.
e Decreto-Lei de julho de 2024 — revogagdo do arrendamento coercivo.
¢ Aviso n.° 23174/2025/2 — coeficiente de atualizagao anual de rendas para 2026 (1,0224).

¢ Regulamento (UE) 2024/1028 sobre dados de arrendamento de curta duragéo, em vigor 20 de
maio de 2026. EUR-Lex.

e Portal das Finangas — IRS Anexo F, IMT Jovem, AIMI.
e Banco de Portugal — BPstat — estatisticas Euribor e crédito habitacgao.
e Balcao Nacional do Arrendamento — bna.mj.pt, estatisticas processuais.

e Instituto Nacional de Estatistica — Estatisticas de Pregos da Habitagc&o ao Nivel Local.

Leitura complementar
e Relatérios do indice idealista, Abril-Maio 2026.
e PwC Portugal — Guia Fiscal 2026 (RS, IMI, AIMI).
e Cuatrecasas, Reduced VAT and tax benefits for housing.
e Doutor Finangas — anélises 2026 sobre IRS predial e atualizagdo de rendas.

e RFF Lawyers, Sérvulo & Associados, Morais Leitdo — anélises 2026.

Apenas informativo, ndo constitui aconselhamento juridico, fiscal ou de investimento. A legislacdo
portuguesa sobre arrendamento e fiscalidade evolui rapidamente — confirme as regras vigentes com
um advogado ou contabilista certificado portugués antes de agir.
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng

Ultima atualizacéo 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15.

2nd Haus - Free Guide 16 /17



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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