MORADA s

LONDON

Portugal

Lisboa, Porto, Algarve e mais

Conheca as pessoas, os documentos e as decisdes da sua compra, da primeira visita ao registo
final.

01  Defina a sua procura

Escolha localizacao, orcamento, tipo de imdével e se a compra se destina a habitacao,
investimento ou segunda residéncia.

02  Obtenha o NIF

O NUmero de Identificacao Fiscal é necessario para obrigacoes fiscais e muitos contratos.
Estrangeiros nao residentes podem obté-lo e podem recorrer a representante autorizado.

03  Nomeie um advogado

Escolha um advogado portugués independente para verificar a operacao e aconselha-lo
sobre a documentacao.

04  Encontre e proponha

Visite imdveis, compare opcdes e apresente uma proposta. Os termos comerciais devem
estar claros antes de assumir compromissos.

05  Verificagoes juridicas
O advogado verifica titularidade, encargos registados, licencas, registos e restante

documentacao relevante.

06  Contrato-promessa

E comum celebrar um Contrato-Promessa de Compra e Venda (CPCV), que define os
termos e normalmente envolve o pagamento de um sinal.

07  Impostos e conclusao

Antes ou na conclusdo sdo pagos o IMT e o Imposto do Selo aplicadveis. Formaliza-se a
aquisicao e paga-se o saldo.

08  Registo e chaves

A aquisicao é registada. O servico Casa Pronta pode reunir varios procedimentos de
compra e registo num Unico balcao.
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O que incluir no orcamento

IMT e valor tributavel

Numa aquisicao comum, o IMT incide geralmente sobre o maior entre o valor contratual e o valor
patrimonial tributario (VPT). As taxas dependem da classificacdo, utilizacdo, regido e adquirente.
As tabelas habitacionais conjugam escaldes e, nos valores superiores, taxas Unicas sobre toda a
base. Terrenos, imdveis nao habitacionais e mistos exigem classificacao prépria.

Habitacao adquirida por nao residentes

O artigo 17.2, n.2 10, do CIMT, aditado em maio de 2026, estabelece IMT de 7,5% nas aquisicdes
por ndo residentes de imdveis exclusivamente habitacionais, com excecdes legais. Tornar-se
residente fiscal em dois anos ou afetar o imdvel a arrendamento elegivel pode permitir
ajustamento mediante requerimento nos termos dos n.os 11-12. Requisitos, prova e prazos sao
essenciais; nao desconte um eventual reembolso dos fundos necessarios a escritura.

Imposto do Selo, encargos e propriedade

O Imposto do Selo da aquisicao é geralmente 0,8% do valor tributdvel aplicavel, salvo beneficio;
o financiamento pode gerar imposto separado. O Casa Pronta indica €375 por um ato ou €700
por varios atos para um prédio, mais €50 por prédio adicional. Nao sao custos totais da compra.
Acrescente advogado, inspecdo, banco e cambio; separe IMI, eventual AIMI, condominio e
manutencao.

Construa o orcamento com preco, calculo fiscal especifico, honorarios e registo orcamentados,
financiamento e cambio, mais obras ou mudanca. Separe 0s encargos anuais. Confirme o que
estd incluido no preco e o que se paga em cada fase. Nenhuma percentagem global serve para
todas as compras.

Revisto em 28 de setembro de 2026. Obtenha a liquidacao atual de IMT para o imével, regido, utilizacao, estrutura e
residéncia de cada comprador. Confirme as regras de 2026 para ndo residentes e respetivas excecdes; uma simulagdo
antiga com a tabela normal pode estar errada para um comprador no estrangeiro.

Antes de se comprometer

» Trate do NIF e de aconselhamento juridico independente e prepare identificacao e
comprovativos dos fundos.

* Verifique o registo predial, a caderneta predial, a utilizacao permitida e os encargos
registados.

» Reveja cuidadosamente o CPCV, incluindo sinal, condi¢cdes e consequéncias de incumprimento.

* Preveja impostos de aquisicdo, honorarios, registo, condominio e impostos periédicos do
imével.
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O que muda na sua compra

Continente, Madeira ou Acores

Confirme o regime do continente ou da regido auténoma. Nao aplique automaticamente uma
simulacdo continental as ilhas. Taxas municipais de IMI, urbanismo, condicionantes do solo e
alojamento local dependem da morada.

Preco, VPT e classificagao

Peca a caderneta predial e compare o VPT com o preco. Prédios rusticos, outros prédios urbanos,
imdéveis mistos e habitacdo podem ter tratamento de IMT diferente. O preco anunciado, por si sé,
nao determina imposto nem limiares.

Habitagao prépria, segunda casa ou investimento

Habitacdo prépria e permanente e outra habitacdo seguem regras diferentes. Beneficios,
incluindo os de jovens elegiveis, tém condicdes detalhadas e podem caducar. Aquisicdes por
sociedades ou trusts exigem analise especializada.

Residéncia e data da aquisicao

Confirme residéncia fiscal, distinta de cidadania e autorizacao de imigracdo. A regra de IMT de
2026 para nao residentes ndo equivale a tabela comum de segunda habitacdo. Verifique
excecdes, requerimentos e prova com um consultor fiscal portugués.

Edificio, condominio e compra em planta

Compare registo e matriz com o edificio real, uso legal, alteracdes, limites e dividas de
condominio. O CPCV em planta deve definir especificacdes, protecdao dos pagamentos, fases e
atrasos/reembolsos; nao presuma uma percentagem fixa de sinal ou data final.

Arrendamento e financiamento

Confirme regras municipais e de condominio para Alojamento Local antes de contar com receitas
turisticas. Peca orcamentos de avaliacao, banco e Imposto do Selo do financiamento. O sinal do
CPCV normalmente integra o preco, ndo é um imposto adicional.

Fontes oficiais

AT - CIMT art. 12: taxable value

AT - CIMT art. 17: rates and non-residents

Didrio da Republica - 2026 housing and IMT changes
AT - Imposto do Selo

Justica - Casa Pronta service fees

Orientacao geral. Obtenha aconselhamento juridico, fiscal e financeiro independente antes de assumir um
compromisso de compra. Ndo é atualizado automaticamente. Reveja as regras para a data efetiva da transacao.

Revisto em 28 de setembro de 2026 3/4

moradalondon.com


https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/cimt/Pages/cimt12.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/cimt/Pages/cimt17.aspx
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2026-1124729375
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/selo/Pages/ccod-selo-tabgiselo.aspx
https://justica.gov.pt/Servicos/Balcao-Casa-Pronta
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Termos locais, com clareza

A terminologia juridica local importa. Estas explicacdes simples ndo estabelecem equivaléncias entre paises. Confirme
os direitos de propriedade e documentos concretos com o seu advogado local independente.

Plena propriedade

Propriedade plena, sujeita aos 6nus registados e as restricdes aplicaveis. O advogado deve confirmar que
a compra inclui o terreno, os edificios e os anexos pretendidos. Ndo deduza a titularidade juridica de uma
descricao comercial.

Nua-propriedade / usufruto / direito de superficie

A nua-propriedade pode estar separada do usufruto de outra pessoa. Um direito de superficie pode
permitir construir em terreno alheio. Sao direitos distintos, ndo traducdes intercambiaveis de leasehold.

Propriedade horizontal / fragao auténoma

Fracdo de propriedade exclusiva com participacdo inseparavel nas partes comuns. Verifique o titulo
constitutivo, uso permitido, permilagem, encargos de condominio e obras previstas. Um apartamento
neste regime ndo é automaticamente leasehold.

Compropriedade

Titularidade de quotas indivisas de um imével, distinta da propriedade de uma fracdo auténoma. Uma
quota nao confere, por si sé, propriedade exclusiva de um piso ou divisao. Verifique os acordos de
utilizacao e venda.

Certidao permanente predial

Certidao de registo predial em linha que mostra os registos e pedidos pendentes. Verifique a titularidade
e os 6nus. E distinta do documento fiscal e ndo substitui a verificacdo urbanistica e do uso autorizado.

Caderneta predial / VPT

O documento fiscal identifica o imével e inclui o valor patrimonial tributario (VPT). E um valor fiscal, ndo
necessariamente de mercado. Compare areas e descricdes com o registo e os projetos aprovados.

CPCV / sinal

O contrato-promessa de compra e venda estabelece as obrigacdes anteriores a conclusdo. O montante do
sinal, as condicdes e as consequéncias do incumprimento exigem revisao juridica. O sinal integra o preco,
nao é um imposto adicional.

Escritura / DPA / registo

A venda pode formalizar-se por escritura publica ou documento particular autenticado, com as
formalidades de depésito e registo aplicaveis. O assessor deve coordenar conclusdo, impostos e registo;
assinar um CPCV ndo é a transmissao definitiva.

Fontes oficiais

Diario da Republica - Propriedade horizontal

Diario da Republica - Direito de superficie

Justiga - Certidao permanente predial

gov.pt - Compra e venda de iméveis

Justica - Documentos particulares autenticados
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https://diariodarepublica.pt/dr/lexionario/termo/propriedade-horizontal
https://diariodarepublica.pt/dr/lexionario/termo/direito-superficie
https://justica.gov.pt/Servicos/Pedir-certidao-permanente-predial
https://www.gov.pt/guias/compra-e-venda-de-imoveis-em-portugal-cidadaos-europeus
https://justica.gov.pt/Servicos/Depositar-documentos-particulares-autenticados

