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TL;DR
Não consegue acertar no timing do ciclo português. Consegue, com toda a certeza, evitar

comprar quando a sua vida ainda não está preparada para a compra.

O mercado em 2026 não está em "recuperação" nem "barato" — está estruturalmente sub-

abastecido, com mediana INE 2025 em €2.076/m² (+16,8% YoY) e a quota de compradores

estrangeiros a cair para 27,6%.

Preparação pessoal — clareza no financiamento, tempo passado na zona, horizonte de 5+ anos —

bate o timing cíclico para praticamente todos os compradores que detêm mais de sete anos.

Indicador-chave 2026
€2.076/m² — mediana nacional de transações em Portugal no ano completo de 2025 (INE,

publicado em abril de 2026), +16,8% YoY. Um comprador à espera "da queda" passou agora três

anos consecutivos à espera, durante crescimento anual de dois dígitos. A tese da queda é a aposta

mais cara deste mercado.

Introdução: Não Consegue Acertar no Mercado — Mas
Pode Evitar os Piores Momentos
Todos os compradores que alguma vez fixaram um anúncio imobiliário português fizeram a mesma

pergunta: compro agora ou espero?

É a pergunta mais natural do mundo. É também, na sua forma mais pura, impossível de responder. Se

conseguisse prever com fiabilidade o fundo de um mercado imobiliário com dois ou três anos de

antecedência, não estaria a ler um guia para compradores — estaria a gerir um fundo de cobertura. A

verdade honesta, depois de acompanhar este mercado através do boom dos Vistos Gold, das

convulsões da COVID, do choque das taxas de 2022 e dos ajustes de política pós-2024, é esta:

Não consegue acertar no timing do mercado imobiliário português. Pode evitar comprar nos

piores momentos. E pode inclinar as probabilidades a seu favor compreendendo onde está no

ciclo, o que move o ciclo e o que o relógio da sua própria vida lhe está a dizer.

A maioria dos erros de timing em Portugal não é cometida por pessoas que compraram "no

momento errado do ciclo". É cometida por pessoas que compraram quando a sua vida não estava

alinhada com a compra — compraram antes de ter clareza no financiamento, antes de ter passado

tempo significativo na zona, ou antes de terem pensado bem no que acontece se precisarem de

vender em três anos em vez de quinze. Um mau imóvel comprado no fundo cíclico continua a ser um

mau imóvel. Um bom imóvel comprado um ano antes do pico cíclico é, quinze anos depois, quase

sempre uma boa decisão.

Este guia é o companheiro de contexto cíclico do nosso quadro mais focado na decisão, Comprar

Agora ou Esperar. Se quer a checklist de pontuação e a matemática trabalhada para a decisão deste
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ano, comece por aí. Se quer o quadro macro e o enquadramento de preparação pessoal que se

sobrepõe à escolha de qualquer ano isolado, está no sítio certo.

Uma nota sobre dados. Os valores baseiam-se no INE (Instituto Nacional de Estatística), Banco de

Portugal, BCE e idealista, atualizados a 13 de maio de 2026 salvo indicação contrária.

Onde Estamos no Ciclo?
O mercado imobiliário português em 2026 não se parece em nada com o mercado que a maioria dos

compradores estrangeiros imagina. A imagem mental que muitos ainda carregam — barato,

subvalorizado, em recuperação da crise de 2008 — está desatualizada há mais de uma década. Uma

imagem mais correta é: estruturalmente sub-abastecido, pressionado demograficamente,

internacionalmente desejável, e três anos dentro do tipo de crescimento que já não se parece com

uma "recuperação".

Trajetória de preços 2015–2025 (mediana nacional)

A tabela abaixo mostra a trajetória da mediana nacional de transações desde 2015, com os motores

cíclicos anotados. O valor de 2025 é a mediana do ano completo do INE publicada em abril de 2026.

Ano
Mediana €/m²

(INE)

Variação

anual
O que estava a acontecer

2015 ~960 — Início da recuperação da crise. Visto Gold (2012) a ganhar

tração.

2017 ~1.090 dígito alto Lisboa e Porto à frente. Pico do Visto Gold.

2019 ~1.290 dígito alto Pico pré-COVID da procura. Setor resort do Algarve em alta.

2021 ~1.500 dois dígitos Influxo de trabalho remoto. Stock esgota-se.

2022 ~1.650 +10% Pico pós-COVID. Euribor inicia subida a meio do ano.

2023 ~1.720 +4% Mais Habitação. Via imobiliária do Visto Gold encerrada.

2024 ~1.777 +3% Fim do NHR clássico; arranque do IFICI. Quota estrangeira

cai.

2025 €2.076 +16,8% Ano de recuperação. Quota estrangeira em 27,6%. Procura

interna absorve.

Fonte: INE, Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local, divulgação do ano completo 2025

(abril 2026).

A narrativa pós-2024 — "os estrangeiros estão a sair, os preços vão cair" — revelou-se a aposta

errada. A quota de compradores estrangeiros nas transações de habitação do setor familiar caiu do

pico de 2023 de cerca de 31% para 27,6% em 2025 (INE, publicado a 24 de março de 2026). Mas a
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procura interna portuguesa absorveu a diferença e ainda mais. O crescimento dos preços acelerou

em 2025.

Este é o facto mais importante para qualquer comprador em 2026 interiorizar: este já não é um

mercado movido por compradores estrangeiros da forma que era durante os anos do Visto Gold. É

um mercado de habitação estruturalmente sub-abastecido num país pequeno com um défice

crónico de construção nova.

A divergência regional é mais acentuada do que as médias nacionais sugerem

As médias nacionais escondem a verdadeira história. As medianas regionais INE 2025:

Zona
Mediana €/m² (INE

2025)
Fase do ciclo

Grande Lisboa €3.439 Firme; Lisboa central em

plateau

Algarve €3.139 Forte, oferta limitada

Península de Setúbal €2.596 Procura por arrasto desde

Lisboa

Madeira (RAM) €2.500 Estável

Área Metropolitana do Porto €2.305 Mais rápida partindo de base

baixa

Município de Lisboa (comprador domiciliado

em PT)

€4.813 Em plateau no segmento prime

Município de Lisboa (comprador domiciliado no

estrangeiro)

€6.026 O prémio que os estrangeiros

pagam

Mediana nacional Portugal €2.076 Puxada pelo segmento médio e

interior

Fonte: divulgação INE do ano completo 2025, abril 2026. A separação em Lisboa entre compradores

domiciliados em Portugal e no estrangeiro (€4.813 vs €6.026) é o número único mais claro para o

debate do "prémio de comprador estrangeiro": cerca de 25% de diferença no mesmo município.

Três padrões regionais importam:

1. Lisboa prime está em plateau. Lisboa central e Cascais já não lideram o índice. Crescem a

ritmos de dígito baixo. Abrandamento saudável, não sinal de queda.

2. O Porto é o investimento por arrasto. Crescimento mais rápido a partir de uma base quase

€1.100/m² abaixo da de Lisboa. Para onde foi o fluxo de valor relativo.

3. O Algarve divide-se em dois. Áreas de resort costeiro (Lagos, Albufeira, Vilamoura) mantêm-se

fortes em oferta apertada. Interior de Loulé, Tavira e São Brás atraem cada vez mais compradores

que querem uma vida autêntica em vez de estilo de resort. O interior profundo (Beja, Castelo
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Branco, Guarda) fica bem abaixo de €1.000/m² e mal participou no rali — compre aqui por estilo

de vida, não por valorização.

Os Cinco Fatores Macro a Mover o Mercado em 2026
Não precisa de prever estes fatores com perfeição — ninguém consegue — mas precisa de saber

para que lado cada um pende, porque em conjunto moldam a probabilidade de o próximo ano ser

melhor ou pior que este.

1. Taxas de crédito (Euribor)

Cerca de 90% dos créditos à habitação em Portugal indexam a um spread sobre a Euribor a 6 ou 12

meses. Onde estamos, a 13 de maio de 2026 (fixings EMMI):

Prazo Final 2021 Pico 2023 13 de maio de 2026

Euribor 3 meses -0,55% ~4,00% 2,283%

Euribor 6 meses -0,50% ~4,10% 2,548%

Euribor 12 meses -0,50% ~4,20% 2,860%

Fonte: BPstat / EMMI, a 13 de maio de 2026. A Euribor a 6 meses é o índice dominante no stock de

crédito hipotecário português (39,4% dos contratos variáveis de HPP segundo o Banco de Portugal,

março 2026).

O BCE manteve a taxa de depósito em 2,00% durante seis reuniões consecutivas. A maioria dos

economistas espera que a Euribor permaneça lateral até meados de 2026; os mercados de swaps

refletem alguma probabilidade de uma ou duas subidas adicionais se a inflação surpreender em alta.

O que isto significa para o timing: a janela de dinheiro barato de 2020–2021 não volta neste ciclo. Se

está à espera de um regresso à Euribor a 1%, pode estar à espera durante a maior parte da década. O

melhor cenário realista de quem espera é taxas a cair 50–80 pontos base em 18–24 meses —

significativo, mas não transformador face ao crescimento de preços que provavelmente ocorrerá na

mesma janela.

2. Os custos de construção não estão a cair

No início de 2026 os custos de construção de novos edifícios residenciais subiram cerca de 4,7%

YoY, uma aceleração face ao plateau de 2024–2025. O motor é a mão de obra: o setor da construção

em Portugal tem um défice estimado de 90.000 trabalhadores, e os custos salariais saltaram perto

de 9% YoY no final de 2025.

O pacote fiscal de habitação 2026 (Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março, com o decreto-lei autorizado

complementar promulgado a 12 de maio de 2026) reduz o IVA na construção e reabilitação de

habitação para 6% em venda até €660.982 ou arrendamento a ≤€2.300/mês. Isto ajuda as margens

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
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dos promotores no stock da banda moderada — não reduz o custo de construir habitação acima

desse limite, onde se situa a maior parte do interesse do comprador estrangeiro.

O que isto significa para o timing: o custo de reposição da habitação está a subir. Isso coloca um

piso nos preços nos segmentos acima do limite da banda moderada, porque os promotores não

conseguem entregar produto novo abaixo do seu custo marginal.

3. A oferta é estruturalmente curta

Portugal licenciou cerca de 200.000 novas casas por ano no início dos anos 2000. Em 2024, esse

número foi cerca de 28.000 (série de licenciamentos de construção do INE). O Economic Survey of
Portugal da OECD de janeiro de 2026 dedica o seu capítulo mais longo à acessibilidade e oferta de

habitação. A oferta é a restrição vinculativa, e não vai resolver-se no horizonte 2026–2028.

O que isto significa para o timing: esperar que a oferta "ponha em dia" não é estratégia. A oferta não

está a pôr em dia.

4. A procura deslocou-se, não colapsou

O fim da via imobiliária do Visto Gold (outubro de 2023) e o fim do NHR clássico (dezembro de 2023)

removeram, de facto, uma fatia da procura. A quota de compradores estrangeiros caiu do pico de

2023 perto de 31% para 27,6% em 2025 (INE, março 2026).

Mas os números de manchete em torno da mudança importam menos que três sub-tendências:

A procura estrangeira de gama alta (imóveis €1M+) manteve-se bem, em particular em Cascais,

Comporta e Algarve prime.

O regime IFICI (que substitui o NHR; em vigor desde janeiro de 2024) é real, mais estreito no

âmbito e dirigido a trabalhadores altamente qualificados elegíveis — um funil mais pequeno, mas

contínuo. As pensões estrangeiras não são abrangidas pelo IFICI: reformados apenas com pensão

deixaram de receber uma vantagem fiscal portuguesa sobre o fluxo de rendimentos que atraiu a

maioria deles cá nos anos do NHR.

A procura interna absorveu integralmente a redução da procura estrangeira. A subida de +16,8%

em 2025 aconteceu enquanto a quota estrangeira estava a cair.

5. Câmbio

Para compradores fora da zona Euro, a força ou fraqueza do euro pode oscilar o preço efetivo de

uma casa portuguesa em 10–15% num único ano. Cotações spot de meados de maio de 2026 e

previsões consensuais de bancos para o final do ano:

Par Spot (13 maio 2026) Consenso fim de 2026

EUR/USD ~1,13 1,18–1,24

GBP/EUR ~1,18 1,13–1,18

EUR/CHF ~0,94 0,92–0,96
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Fontes: outlooks 2026 de MUFG, ING, Rabobank.

Para compradores em dólares americanos, o consenso espera que o dólar enfraqueça até ao final de

2026 — os seus euros vão provavelmente custar mais dólares mais tarde, não menos. Para

compradores em libras o quadro é mais equilibrado. Detalhamos a mecânica de cobertura mais

abaixo.

A Preparação Pessoal Importa Mais do que o Timing
Cíclico
Eis o segredo sujo do timing imobiliário: para o comprador típico que detém 7+ anos, a sua

preparação pessoal importa pelo menos tanto como o ponto de entrada cíclico.

Está mesmo pronto para comprar? Um "sim" parece-se com isto:

Liquidez para entrada, custos de transação (cerca de 8–11% do preço de compra para não-

residente em imóvel até €1,15M sob o novo regime de IMT flat — ver abaixo), e seis meses de

custos correntes em reserva.

Pré-aprovação de crédito se está a financiar — não apenas uma indicação, mas aprovação

escrita válida por 60 dias. Não-residentes vêem tipicamente LTVs de 60–75% com spreads

acima dos mutuários residentes.

Clareza emocional: passou tempo suficiente na zona para a conhecer no inverno, não apenas em

julho.

Um "segundo comprador" claro na sua cabeça: se precisasse de vender em três anos, haveria

mercado para este imóvel em concreto?

Vai viver lá mais de cinco anos? Tempo no mercado bate o timing do mercado. O custo de ida-e-

volta numa transação portuguesa — IMT, imposto de selo, notário, advogado, comissão de mediação

na venda, mais-valias sobre 50% do ganho a taxas progressivas de IRS — situa-se em cerca de 12–

15% do valor do imóvel. Para que isso seja amortizado pelo crescimento de capital, são tipicamente

precisos 4–6 anos de detenção às taxas de crescimento recentes. Se a sua resposta honesta a "vou

ainda estar nesta casa daqui a cinco anos?" for "provavelmente não", então nenhum ponto de entrada

no mercado é bom. Arrende.

Os impostos e o visto estão alinhados? Se está a mudar-se sob um programa de visto, o timing da

compra deve seguir a sua estratégia de residência, não conduzi-la. O pacote habitacional 2026 (Lei

9-A/2026) aplica um IMT flat de 7,5% sobre qualquer aquisição por não-residente de prédio urbano

residencial, independentemente do preço — com vias de reembolso se se tornar residente fiscal em

Portugal nos 2 anos seguintes à aquisição ou arrendar o imóvel a rendas moderadas (≤€2.300/mês

durante pelo menos 36 meses em 5 anos). O regime flat está aprovado; até o decreto-lei autorizado

ser publicado em Diário da República, trate-o como iminente e não plenamente operacional, e

calendarize o fecho com o seu consultor fiscal.
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A sua situação de vida é estável? Mudança de carreira em seis meses? Filhos a mudar de escola?

Uma relação ainda a encontrar o seu ritmo? Estes são sinais para esperar. O imobiliário é a decisão

financeira mais acoplada à vida que toma. Comprar a meio de uma transição é comprar de olhos

vendados.

Melhor Altura do Ano para Comprar
Dentro de qualquer ano, o mercado português tem um ritmo sazonal claro. A maioria dos

compradores estrangeiros ignora-o. Não deveriam.

Primavera (março–maio) — pico de anúncios, pico de concorrência. Stock alto; concorrência

também. Verá mais opções mas pagará mais perto do anúncio.

Verão (junho–agosto) — evite. O Algarve é um pesadelo logístico em julho e agosto. Os agentes

fazem malabarismo com clientes de aluguer, os vendedores estão fora, as visitas decorrem com 38°C

que mascaram todas as deficiências de ar condicionado. Pior altura para negociar, pior altura para

ver o imóvel com honestidade.

Outono (setembro–novembro) — o ponto doce. Anúncios da primavera que não venderam estão

agora nas mãos de vendedores motivados. Os turistas foram para casa. Os vendedores querem

fechar antes do final do ano por razões fiscais. Se só pode vir uma vez, venha em outubro.

Inverno (dezembro–fevereiro) — descontos mais agressivos, condições de visita mais duras, mas

mais honestas. Paredes húmidas aparecem, problemas de drenagem aparecem, divisões voltadas a

norte sentem-se frias. Anúncios com seis meses de antiguidade são o mais flexíveis que alguma vez

serão. Aqui encontra o desconto de 10–15% em imóveis que foram precificados com otimismo na

primavera.

Estação Stock Concorrência Margem de negociação Condições de visita

Primavera Alto Alta Baixa Excelentes

Verão Médio Alta Baixa Enganadoras

Outono Médio Média Média Boas

Inverno Mais baixo Baixa Alta Honestas (duras)

Melhor Momento da sua Vida para Comprar
A pergunta cíclica é "quando no mercado". A pergunta mais profunda é "quando na sua vida".

30 e início dos 40 — horizonte longo, custos de transação amortizam em 20+ anos, dívida

hipotecária paga-se com a inflação. A matemática da propriedade funciona de forma mais favorável

aqui. Mesmo pontos de entrada ciclicamente fracos são resgatados pelo tempo.
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Fim dos 40 e 50 — a janela para uma compra "âncora" em Portugal. Filhos a aproximar-se da

independência, rendimento de carreira perto do pico, reforma à vista. O perfil demográfico mais

comum do comprador português, e com razão. Se a reforma cá é o plano, comprar 3–7 anos antes

de relocalizar permite estabelecer o imóvel, fazer as obras, e chegar a uma casa pronta em vez de a

um projeto.

60 e início dos 70 — alinhado com a reforma. Atenção ao custo de saída, à sucessão e à realidade

prática de que a casa que ama aos 65 pode ser casa a mais aos 78. Térreo com manutenção de

jardim baixa raramente é a opção errada.

Meados dos 70 e mais — a maior parte das pessoas neste escalão está melhor a arrendar em

Portugal do que a comprar. Os custos de transação são demasiado altos para amortizar, a carga

burocrática da propriedade imobiliária portuguesa é real, e a opção de poder ir embora com seis

meses de antecedência tem genuíno valor. Não há vergonha em arrendar para sempre. Para uma fatia

significativa de compradores, é a melhor resposta.

Indicadores Macro a Vigiar em 2026
Não precisa de um terminal Bloomberg. Precisa de cinco números, atualizados trimestralmente:

Indicador Fonte Porque importa

Índice de Preços de Habitação

INE (trimestral)

INE Medianas de transação oficiais, lag de ~5 meses

Observatório de preços

idealista (mensal)

idealista Pulso dos preços anunciados, 2 trimestres à frente do

INE; metodologia distinta

Volumes de crédito

hipotecário (mensal)

Banco de

Portugal

Quando a nova originação cai em dois trimestres

consecutivos, os preços abrandam em 6–9 meses

Escrituras notariais INE Volumes de transações — volumes em queda precedem

fraqueza nos preços

Inícios / licenciamentos de

construção nova

INE Pipeline de oferta — atualmente anémico

Se três destes cinco viram negativos em simultâneo durante dois trimestres consecutivos, tem um

sinal real. Até lá, o ciclo está intacto.

Uma nota sobre números idealista vs INE: o idealista publica índices de preços anunciados (maio de

2026: +10,8% YoY para máximo histórico); o INE publica medianas de preços de transação (ano

completo 2025: €2.076/m², +16,8%). Os dois índices não são intermutáveis. O idealista antecipa, o INE

confirma. Use ambos; não finja que são o mesmo número.



10 / 162nd Haus · Free Guide

Timing Cambial para Compradores Estrangeiros
Uma casa portuguesa que custa €500.000 parece muito diferente a diferentes compradores

conforme o câmbio:

Cenários GBP/EUR

Cotação (GBP/EUR) Custo de casa €500k em £

1,10 £454.545

1,15 £434.783

1,18 (hoje) £423.729

1,20 £416.667

1,25 £400.000

Um movimento de 5% de 1,18 para 1,24 poupa a um comprador britânico cerca de £18.000 numa casa

de €500.000. Vale a pena esperar algumas semanas se a tendência lhe for favorável — nunca vale a

pena esperar dois anos, porque dois anos de valorização de preços historicamente correm mais do

que dois anos de movimentos cambiais.

Cenários USD/EUR

Cotação (EUR/USD) Custo de casa €500k em $

1,05 $525.000

1,13 (hoje) $565.000

1,18 $590.000

1,22 $610.000

1,25 $625.000

O consenso bancário 2026 de que o dólar enfraquece até ao final do ano argumenta contra esperar

pelo câmbio se é comprador americano.

Cobertura sem especulação

Para compradores que se comprometeram com um imóvel e estão a 60–120 dias da conclusão:

Contratos forward através de corretor cambial especialista (Wise Business, OFX, Currencies

Direct) fixam a taxa de hoje para entrega no dia da escritura. Tipicamente zero ou baixa

comissão. Remove o maior risco não imobiliário de toda a transação.



11 / 162nd Haus · Free Guide

Hipotecas denominadas em EUR para compradores estrangeiros cobrem nativamente a parte

financiada. Carrega risco cambial na entrada, não na totalidade do imóvel.

Evite especular. "Vou esperar que a GBP/EUR chegue a 1,22" é jogo, não estratégia. Escolha uma

taxa com que consegue viver e fixe-a.

O Argumento para Comprar Agora
1. A inflação está a corroer o cash. A inflação na zona Euro em 2025 correu a cerca de 2,4%; o

imobiliário português cresceu 16,8% (INE). Cash mantido "para o momento certo" perde poder de

compra real face ao ativo que pretende comprar.

2. As taxas de crédito é improvável que caiam depressa. Um regresso a Euribor sub-2% é

improvável antes de 2027 e longe de garantido mesmo aí.

3. O stock é finito nas zonas prime. Cascais, Lisboa central, Lagos, Vilamoura não estão a fazer mais

terreno. A boa casa que viu no mês passado pode não ter equivalente em 2027 a preço algum.

4. As janelas de visto e fiscais fecham, não abrem. Via imobiliária do Visto Gold acabou. NHR

clássico acabou (pensões estrangeiras já não isentas no IFICI). O pacote habitacional 2026 traz o

IMT flat de 7,5% para não-residente. Mudanças futuras têm, no balanço, apertado — não aberto.

5. Os custos de construção põem piso aos preços. Custo de reposição em construção nova está a

subir, o que aperta o mercado de revenda nas bandas onde a maioria dos compradores

estrangeiros faz compras.

O Argumento para Esperar
1. Micromercados específicos estão sobreaquecidos. Zonas de arrendamento de curta duração

em Lisboa central, certas ruas de Cascais, apartamentos T2 em Vilamoura mostram sinais de

plateau e podem corrigir 5–10%. Se tem flexibilidade, esperar 12 meses nestes submercados

específicos é defensável.

2. Opcionalidade de refinanciamento. Se contrair uma hipoteca a taxa mais alta hoje e a Euribor

cair 100bp em 2027, pode refinanciar. Valor de opção real — "comprar agora mesmo a taxas mais

altas" é menos doloroso do que a taxa de manchete sugere.

3. Vida pessoal não alinhada. A razão mais forte para esperar. Nenhum preço de entrada

compensa um mau momento de vida.

4. Não viu a zona no inverno. Comprar em julho e descobrir em fevereiro que a estrada inunda, o

aquecimento é por painel elétrico e a aldeia está meio vazia fora de época é um erro clássico e

evitável.

O Argumento para NUNCA Comprar
Para um subconjunto não trivial de compradores, arrendar em Portugal indefinidamente é a resposta

correta. Considere arrendar para a vida se:
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O seu horizonte temporal em Portugal é genuinamente incerto ou inferior a cinco anos.

Valoriza mobilidade — a opção de mudar de Lisboa para o Porto para o Algarve conforme a vida

ditar, sem um corte de 12–15% em custos de transação.

Tem 70+ anos e a sobrecarga burocrática da propriedade portuguesa (IMI, assembleias de

condomínio, representação fiscal, declarações na AT) sente-se um fardo.

O seu capital investível rende mais do que o yield de arrendamento (atualmente 4–6% brutos em

residencial em Portugal). Para investidor de elevado património com portfólio diversificado, o

custo de oportunidade do capital amarrado em imóvel é real.

Valoriza a liberdade de não ter risco de concentração. Um único imóvel português é, por

definição, uma aposta não diversificada.

Não há vergonha nesta resposta. Alguns dos expatriados mais felizes que conhecemos arrendam.

Exploramos o conjunto completo de perfis em Quando Comprar Imóvel em Portugal Não Faz Sentido.

Quadro de Decisão: Verificação de Preparação em 10
Perguntas
Este guia foca-se em saber se você está pronto num horizonte longo. Para um quadro de pontuação

focado na decisão de comprar-ou-esperar deste ano com matemática trabalhada, use Comprar

Agora ou Esperar.

Para preparação de horizonte longo, pontue cada pergunta sim (1) ou não (0). 8 ou mais: pronto. 5–7:

prepare mais. 0–4: continue a pesquisar.

1. Passei pelo menos 30 dias na zona em que planeio comprar, em duas estações diferentes?

2. Tenho pré-aprovação de crédito escrita (ou cash total) a cobrir preço de compra mais 10% de

custos de transação mais 6 meses de reservas?

3. Tenho o meu NIF há pelo menos 12 meses e entreguei pelo menos uma declaração fiscal

portuguesa?

4. Planeio viver ou usar este imóvel durante pelo menos 5 anos?

5. Visitei pelo menos oito imóveis presencialmente antes de fazer uma proposta?

6. Mandatei um advogado português independente (não o advogado do mediador)?

7. Verifiquei a caderneta predial, certidão permanente e licença de utilização do imóvel?

8. Orcei custos correntes (IMI, condomínio, seguro, manutenção) a 1,5–2% do preço de compra

anualmente?

9. Se tivesse de vender em três anos, consigo nomear três razões pelas quais um futuro comprador

ainda quereria este imóvel em concreto?

10. Dormi sobre a decisão pelo menos sete dias depois de decidir que a quero comprar?
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Custo Afundado vs Custo Futuro
O erro de timing mais caro que vemos é o raciocínio de custo afundado: "devia ter comprado em

2019 quando os preços estavam 40% mais baixos". O preço de 2019 é irrelevante para uma decisão

de 2026. O único preço que importa é o preço hoje contra o preço do próximo ano.

Um erro relacionado: "este imóvel subiu 20% desde a última venda em 2022 — tem de estar

sobrevalorizado". O preço de 2022 acabou. As perguntas relevantes são: o preço pedido atual está

alinhado com comparáveis deste trimestre, e é um preço que consegue manter confortavelmente

por 5+ anos?

Pensamento em frente. Sempre em frente.

Erros Comuns de Timing
1. Tentar acertar no fundo. Ninguém faz isto de forma consistente. O fundo só é visível pelo

retrovisor, momento em que os preços já estão 8% acima.

2. Deixar um único ponto de dados dominar. Um único trimestre de transações em abrandamento

não é tendência. Espere por dois trimestres consecutivos de confirmação em múltiplos

indicadores.

3. Agir por rumor. "Ouvi dizer que a UE vai obrigar Portugal a restringir compradores estrangeiros" —

este rumor circula há oito anos. Decisões tomadas com base em mexericos de jantar envelhecem

mal.

4. Deixar o FOMO conduzir para o imóvel errado. Um mau imóvel comprado em pânico num pico

cíclico é o pior resultado. Mais vale esperar seis meses e comprar o imóvel certo do que comprar

o imóvel desta terça.

5. Confundir "o mercado está alto" com "todo o imóvel está sobrevalorizado". Imóveis mal

precificados existem em todas as fases do ciclo. Avalie o imóvel concreto, não o índice de

manchete.

6. Ignorar custos correntes enquanto espera. Renda, exposição cambial, custo de oportunidade

da entrada — esperar não é grátis.

7. Ancorar a "o que teria pago em 2018". Estamos em 2026. O preço de 2018 é peça de museu.

Conclusão
O "momento certo" para comprar em Portugal não é uma data no calendário. É a intersecção de três

condições de preparação: o ciclo não está em território óbvio de bolha (não está — o crescimento

está a desacelerar de 16,8% em 2025 para dígitos médios, mas continua positivo); as suas finanças

estão genuinamente prontas (entrada, reservas, clareza de crédito, câmbio coberto naquilo que pode

cobrir); e a sua vida está genuinamente pronta (tempo passado na zona, decisão dormida, advogado

mandatado).
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Se estas três estão alinhadas, o ponto de entrada cíclico é a variável menos importante. Se não estão

alinhadas, nenhum ponto de entrada cíclico o salvará.

Compre quando você está pronto. O mercado será aproximadamente o mercado. Você é a única

variável que controla.

Leitura relacionada
Comprar Agora ou Esperar — o quadro de pontuação e cenários trabalhados para a decisão

concreta de comprar-ou-esperar deste ano. O companheiro de ferramenta de decisão para este

guia de contexto cíclico.

Quando Comprar Imóvel em Portugal Não Faz Sentido — doze perfis de comprador em que

arrendar bate comprar. Leia antes de se pontuar como "pronto".

Comprar para Viver vs Comprar para Arrendar — a pergunta estratégica a montante sobre a

qual assenta o seu modelo de compra.

Impostos e Custos de Compra de Imóvel em Portugal — a referência de impostos de entrada.

Faça as contas para o seu caso concreto antes de se comprometer com uma data de escritura.

Primeira Casa em Portugal — para compradores a atravessar a linha pela primeira vez, a

sequência operacional.

Como a 2nd Haus pode ajudar
Operamos uma consultoria de timing de mercado para o lado do comprador, para clientes a 12

meses ou menos de uma compra em Portugal. Não é uma previsão de mercado — ninguém consegue

prever este mercado com fiabilidade. É uma revisão estruturada de onde se encontra no quadro de

preparação acima, contra o micromercado concreto que está a analisar, o regime fiscal concreto que

se lhe aplica e a exposição cambial que carrega.

Formato: uma única sessão de trabalho de 90 minutos, fee fixo, nota de seguimento por escrito.

Resultado: uma chamada clara de "pronto / não pronto / pronto se primeiro corrigir X" contra a sua

situação concreta. Marque através de 2ndhaus.pt e diga-nos onde está no ciclo.

Fontes

Primárias

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local, divulgação do ano completo 2025 (INE

Destaques)

Banco de Portugal — Limites LTV, DSTI e maturidade; séries BPstat de crédito hipotecário e

Euribor

https://www.2ndhaus.pt/
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
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BCE — Survey of Professional Forecasters; decisões de política monetária

Diário da República — Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março (pacote fiscal de habitação)

OECD — Economic Surveys: Portugal 2026, janeiro 2026

EMMI / BPstat — Euribor por prazo (fixings de 13 de maio de 2026)

Leitura adicional

Observatório de preços idealista, maio 2026

ECO — Uma em cada quatro casas vendidas em 2025 foi para mãos estrangeiras (24-03-2026)

MUFG, ING, Rabobank — outlooks de FX G10 para 2026

PwC Portugal — Orçamento do Estado 2026, impostos sobre o património

Última atualização: 15 de maio de 2026. Verificado contra a referência canónica de factos da 2nd

Haus da mesma data. Este guia é revisto trimestralmente; os números de Euribor e câmbio são
instantâneos no tempo — verifique sempre o BPstat e o seu banco para dados em direto antes de

transacionar.

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://www.oecd.org/en/publications/oecd-economic-surveys-portugal-2026_025b3445-en.html
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2026/05/04/75204-comprar-casa-em-portugal-com-maior-preco-de-sempre-apos-subir-10-8
https://eco.sapo.pt/2026/03/24/uma-em-cada-quatro-casas-vendidas-em-2025-foi-para-maos-estrangeiras/
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/orcamentoestado/patrimonio.html
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Quer um consultor do lado do comprador para o
seu caso?
A 2nd Haus é uma consultoria imobiliária do lado do comprador especializada no Algarve.

Dizemos-lhe para não comprar se essa for a resposta honesta.

Falar com a 2nd Haus

© 2nd Haus Real Estate · Licença AMI 15284 · Este guia é informação geral, não constitui aconselhamento jurídico ou

fiscal. Confirme com os seus profissionais antes de assinar.

https://2ndhaus.pt/

