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GUIA COMPLETO
PARA O PROCESSO DE
COMPRA E VENDA DE
CASA

INTRODUGCAO

O que sucede a apresentacao de uma proposta de compra sobre um imovel e
a sua conseguente aceitagao é frequentemente pouco claro para uma grande
maioria de pessoas que se depara poucas vezes com transacdes imobiliarias ao
longo da sua vida.

Este € um guia completo para o processo de compra e venda de casa
destinado a orientar tanto quem esta a comprar como quem esta a vender ao
longo de todas as etapas a partir do momento em que é aceite uma proposta
até a sua oficializacao na Escritura. Desde os custos envolvidos na compra,
manutencao e venda de um ativo, até ao procedimento passo por passo

de cada uma das fases, este documento abrange todos os pormenores de
uma perspetiva detalhada e pratica para garantir que ambas as partes estao
informadas e preparadas para concluir um negdécio com sucesso.

REVIEW

Se gostares deste material totalmente gratuito e sentires que te acrescentou
valor de alguma forma, a Unica retribui¢ao que peco € uma review na pagina
de Google da Academia do Imobilidrio, que podes fazer através deste link:

Esta € uma forma de ajudares alguém a, no futuro, validar a qualidade daquilo
qgue fazemos através do teu testemunho, para que possa beneficiar com
confianga do nosso trabalho.

Por esse motivo, significaria o mundo para mim que dedicasses 2 minutos do
teu dia a dar a tua opinido. Nao é preciso nada extremamente elaborado, algo
deste género serve: "Conheci a Academia através de <fonte> e achei

a informacao <opinido>, nomeadamente a do <guia/video x> que me ajudou

a <resultado>."

Como forma de agradecimento, se enviares um email para hey@joaozoio.com
com uma prova da review feita, vou enviar-te o meu Excel privado (nunca antes
divulgado) que me ajuda a comparar e escolher as melhores propostas de
crédito habitacdo no ambito de um investimento imobiliario. Para além dele,
um breve video explicativo sobre como o utilizar.

Espero que o aproveites e que desfrutes também do presente guia.


https://g.page/r/CX1srdjkTaAJEBM/review

DISCLAIMER

Este guia € disponibilizado com o intuito de fornecer informacdes praticas

e detalhadas sobre o processo de compra e venda de iméveis, tendo por

base a minha experiéncia enquanto investidor imobilidrio e consultor de
investidores particulares. Deste modo, as informacgdes aqui contidas refletem
o0 meu entendimento pessoal e experiéncia pratica no mercado imobiliario.
Embora me paute pela precisao e relevancia dos conteuddos, cada situagao
pode apresentar nuances especificas que exigem a avaliagao de profissionais
gualificados em distintas areas de atuagado. Cada transacao imobiliaria pode
ter caracteristicas Unicas que exigem a orienta¢cao de advogados, contabilistas
e outros especialistas. E importante deixar claro que este guia ndo deve ser
interpretado como aconselhamento juridico ou contabilistico ja que ndao sou
advogado nem contabilista certificado. Recomendo enfaticamente que, antes
de se tomar qualquer decisdo, se consultem estes profissionais para obter
uma compreensao completa e adaptada as circunstancias de cada caso em
particular, garantindo que todas as decisdes sao informadas, conscientes e
tomadas conforme a legislagdao em vigor.
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5. PROCEDIMENTO

O QUE E O CPCV

O Contrato Promessa de Compra e Venda constitui uma formalizagao da
promessa de aquisicao de um bem imdvel entre as partes numa futura data,
sob condi¢des previamente definidas. Uma vez alcangado um consenso sobre
os termos (delineados na proposta) - como o valor de aquisicao, o modo de
pagamento, em que circunstancias, cumprindo que timings, por ai fora - pode
surgir o CPCV onde se espelha formalmente a proposta em muito maior detalhe.

Ha um vasto leque de fatores que podem ditar a necessidade deste compasso
de espera entre a aceitagdo da proposta e o fecho do negdcio (Escritura).
Permite tempo suficiente para se obter o financiamento, para o vendedor
avancar com a compra da sua proxima casa, para encontrar alguém a

quem ceder a posi¢ao contratual tendo em vista uma mais-valia rapida...

e é precisamente para regular o que acontece entretanto, para infundir
compromisso entre as partes, que o CPCV existe.

ESTRUTURA

1. Identificagcdo das partes;
2. Identificacdo do imoével;

3. Condicoes da transacao:

Preco de compra;

Prazos para a Escritura e método de pagamento;
- Montante a ser pago a titulo de sinal’;

Prazos e método de pagamento do sinal’;

Sangdes em caso de incumprimento dos prazos.

4. Clausulas extra:

Financiamento bancério (ex. o que acontece caso o financiamento
ndo seja aprovado, ou a avaliagdo venha abaixo das expectativas e o
montante financiado ndo seja o ideal);

Regularizagao de eventuais pendéncias (ex. obrigatoriedade da
cessagdo de um contrato de arrendamento; da reparagdo de alguma
estrutura danificada; da legalizagdo de uma parte do imdvel em
inconformidade; da obtengdo de documentagdo em falta);

- Cedéncia de posi¢cao contratual (a permissdo de substituicdo da parte
compradora no negdcio - uma forma de salvaguardar a venda caso
ndo haja liquidez, ou surja a oportunidade de vender a posicdo a um
terceiro por um valor superior),

Literalmente o que se quiser (desde que seja legal e a outra
parte concorde).

Tsinal - E um depdsito parcial do valor total a ser pago por quem estd a prometer comprar a quem esta a prometer vender que serve como
garantia de compromisso entre os dois lados. Em caso de incumprimento, o mais comum é quem estd a prometer comprar perder o valor do
sinal ou quem esta a prometer vender ter de o restituir em dobro, dependendo de quem falhou o acordo.



QUEM E RESPONSAVEL PELA REDACAO

A elaboracao do Contrato de Promessa de Compra e Venda é tipicamente
responsabilidade dos advogados ou solicitadores que agem em nome das
partes envolvidas na transagcao. Quem a levar a cabo deve garantir que todos

os termos acordados entre quem esta a prometer comprar e quem esta a
prometer vender estejam devidamente especificados no documento, refletindo
fielmente a proposta inicial e as condicdes mutuamente aceites. E fundamental
gue o CPCV esteja redigido de forma clara e precisa para evitar mal-entendidos
e assegurar gue ambos os lados compreendem por completo o compromisso
que estdo a assumir.

Numa transacao entre duas pessoas particulares nao é obrigatdria que a
redacao seja feita por um profissional de direito, podendo as partes executar
a incumbéncia de forma auténoma. E frequente, por isso, ver pessoas a pegar
numa qualquer minuta da internet, trocar umas palavras, dar uns toques aqui
e ali e avancar. Parece facil, mas redigir clausulas é uma arte e este pode ser
um grande erro numa diligéncia tao significativa, evitavel por apenas umas
dezenas de euros.

QUE INFORMAGCAO E NECESSARIA PARA A REDACAO

Devem ser enviados os seguintes dados de ambas as partes ao
advogado/solicitador:

Nome completo;

N° do cartdo de cidadao e validade;

NIF;

Estado civil;

Naturalidade;

Morada completa;

Email;

IBAN.

Quanto ao imdvel, a informacao relevante pode ser extraida da seguinte
documentacdo, que deve ser enviada:

Caderneta Predial Urbana;
Certidao Permanente do Registo Predial;
Certificado Energético.

Quanto as condi¢des do negdcio, deve ser enviado:

Montante e método de pagamento do sinal’;
Preco de compra;

Prazo para Escritura;

Outras condi¢coes especificas acordadas.

PROCEDIMENTO

1. Recolha dos dados das partes:
O primeiro passo envolve o pedido e a recolha dos dados pessoais de todas
as partes envolvidas.

2. Envio dos dados das partes, do imével e do negécio ao profissional
de direito:
Uma vez recolhidos, sdao enviados a um solicitador ou advogado para a
elaboracdo do contrato.



Revisao do contrato:

O contrato é enviado de volta, devendo ser revisto, certificando que as
informacdes estao corretas e que o acordo reflete fielmente o entendido
entre as partes.

Apresentacao do contrato a outra parte:

Apos a revisdo inicial, o contrato é apresentado a outra parte envolvida na
transagao, sendo esta uma oportunidade para a verificagdo conjunta dos
termos e condicOes estabelecidos.

Negociacao e ajustes:

Frequentemente, o contrato inicial ndo é aceite imediatamente e segue-
se um periodo de negociacao. Durante esta fase, podem ocorrer ajustes
nos termos do contrato, com a intervengao do solicitador ou advogado
para assegurar que as mudancas necessarias sejam feitas de forma legal e
satisfatéria para ambas as partes.

Marcacao da data para a assinatura:
Estando o contrato ajustado e as partes em total sintonia, marca-se a data
para a sua assinatura.

Assinatura do contrato:
Dependendo da preferéncia das partes a assinatura pode ser reconhecida
oficialmente ou nao.

Pagamento do sinal"

Apds a assinatura do contrato, procede-se ao pagamento do sinal' tendo
em consideracdo o método de pagamento e os prazos acordados. Findo o
prazo acordado, nao tendo este sido pago, o CPCV é considerado nulo.



A ARRENDAR PARA O EXERCICIO DO
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ENTREOCPCVEA .-
PARA O EXERCICIO DO DIREITO
LEGAL DE PREFERENCIA

APROVAQAO FINAL

5. INFORMAGAO DE INTENGAO DE
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AVALIACAO BANCARIA, SE APLICAVEL (LADO DA COMPRA)

Assinado o CPCV e pago o sinal', estando a aquisicao dependente de um
financiamento bancario e ja tendo sido conduzida a primeira fase da analise
da sua viabilidade (situagcdo financeira do cliente), avanga-se para a marcagao
da avaliacdo bancaria. E uma fase imprescindivel do processo uma vez que a
maioria dos bancos, para habitacao propria e permanente? financia o menor
de dois valores - 90% do preco de compra ou 85% do valor da avaliagao. A titulo
exemplificativo, para o financiamento a 90% de uma aquisicdo de 100.000€, a
casa tem de ser avaliada em 105.882€. E comum passarem 2 dias Uteis depois
de ser dado o ok relativamente a viabilidade até o avaliador entrar em contacto
para agendar o ato. A brevidade com que este € combinado depende da
disponibilidade do avaliador e de quem esta e vender ou do agente imobiliario
para acompanhar a visita ao imadvel. O relatdrio € disponibilizado normalmente
também em 48h uteis.

ENVIO DE CARTA A QUEM ESTA A ARRENDAR PARA O EXERCICIO
DO DIREITO LEGAL DE PREFERENCIA3, SE APLICAVEL (LADO DA VENDA)

Se a casa estiver arrendada ha pelo menos dois anos, a pessoa arrendataria
tem direito legal de preferéncia® sobre a compra, apenas se o quiser fazer para
habitacao propria e permanente. Deste modo, deve ser enviada uma carta
registada com aviso de rececao informando da intengao de venda e o preco
pelo qual ira ocorrer. A partir da rece¢gao da comunicagao, comega a contar um
prazo de 30 dias para ser exercido este direito, seja essa a vontade de quem
estd a arrendar, podendo a Escritura ocorrer apenas apods essa data.

COLOCAGAO DE ANUNCIO ONLINE PARA O EXERCICIO DO DIREITO
LEGAL DE PREFERENCIA3, SE APLICAVEL (LADO DA VENDA)

Se a casa fizer parte de uma area de reabilitacao urbana, de uma area
protegida ou de uma zona de pressao urbanistica e por esses ou outros
motivos for de interesse municipal ou nacional, o municipio, as regides
auténomas, o Estado ou outras entidades publicas tém direito legal de
preferéncia® sobre a compra. Das duas uma, ou se consulta individualmente

2 Habitagdo préopria e permanente - Refere-se ao imdvel utilizado como residéncia habitual e permanente de quem o detém. Este estatuto
pode conferir certos beneficios fiscais como taxas reduzidas de IMT, IMI e condi¢des favoraveis em termos de mais-valias na venda do imodvel.
E também relevante no contexto de financiamento bancario, podendo as condigdes oferecidas ser mais vantajosas.

3 Direito legal de preferéncia - E uma regalia que confere a pessoas inquilinas ou entidades publicas o direito prioritario de adquirir um
imovel nas mesmas condigdes ja acordadas com quem se propde a comprar.



todas estas institui¢des para garantir que nenhuma tem esse direito, ou se
coloca o anuncio online através da plataforma Casa Pronta por 15€ de qualquer
modo, desobrigando a quaisquer outras diligéncias. A partir da dataem que o
anuncio é publicado, as entidades tém 10 dias para se expressarem, podendo a
Escritura ocorrer apenas apds essa data.

ACEITACAO DA CARTA DE APROVAGAO FINAL, SE APLICAVEL
(LADO DA COMPRA)

Nas transacdes em que existe um financiamento da parte de quem esta a
comprar, em conjunto com o relatério de avaliagdo vem da parte do banco

a carta de aprovacao final que reflete as condicdes concretas do contrato de
crédito. Assim que é recebida ha uma espera minima de 7 dias (um periodo de
reflexdo) até a sua aceitacdo na Escritura.

INFORMAGAO DE INTENGCAO DE VENDA AO BANCO, SE APLICAVEL
(LADO DA VENDA)

Nas transagdes em que existe um financiamento da parte de quem esta a
vender, tem de ser informado o credor da intencao de venda por dois motivos.
Em primeiro lugar, para que se proceda a elaboragao do protocolo APB* (caso
quem esta a comprar va recorrer a crédito habita¢do) ou do distrate® (caso
seja um pagamento a pronto). Em segundo, porque consta dos contratos de
crédito a obrigacao da informacgao do banco com uma antecedéncia minima
de 10 dias quando se trata de uma amortizagdo antecipada total (como
acontece no caso de venda), podendo a Escritura ocorrer apenas apds essa data.

AGENDAMENTO DA ESCRITURA COM AS PARTES (LADO DA COMPRA)

Com todas as devidas etapas encaminhadas, marca-se a data para a assinatura da
Escritura tendo em conta a disponibilidade de quem esta a vender, comprar, do
escritdrio de notariado ou solicitadoria e de quem estd a representar a entidade
financeira tanto de um lado, como do outro (quando aplicavel).

SOLICITAGAO DAS GUIAS DE PAGAMENTO DE IMT E IMPOSTO DO SELO
SOBRE A AQUISICAO A AUTORIDADE TRIBUTARIA (LADO DA COMPRA)

Em preparacao para a realizagao da Escritura, no dia anterior (dada a validade do
documento), devem ser pedidas as guias de pagamento dos impostos devidos,

a cargo de quem esta a comprar. A liquidagdo destes encargos, geralmente feita
num terminal multibanco nas instalagdes onde esta a ocorrer a diligéncia, nao
deve ocorrer muito antes da assinatura para garantir que so se avanga ja com a
certeza de que nao ha entraves ao negdcio. A Autoridade Tributaria desenvolveu
um video explicativo sobre como fazer o pedido:
https:./Mww.youtube.com/watch?v=fB_tHOerQ-4.

4 protocolo APB - E um mecanismo da Associagao Portuguesa dos Bancos que tem como intuito a simplificacdo do processo de
cancelamento de hipotecas quando tanto quem compra como quem vende esta ou vai lidar com um crédito.

5 Distrate - £ 0 documento emitido pela entidade financeira que permite o cancelamento da hipoteca quando a divida referente ao crédito
cujo imoével hipotecado garante € inteiramente saldada. 10
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O QUE E O CONTRATO DE COMPRA E VENDA (OU “ESCRITURA")

O Contrato de Compra e Venda (ndo confundir com Contrato Promessa)
representa o momento culminante do processo de compra e venda de um
imovel, sendo a fase em que se formaliza definitivamente a transferéncia de
propriedade de quem esta a vender para quem esta a comprar (e se assina o
contrato de mutuo se quem estd a comprar tiver recorrido a financiamento,
oficializando a sua contratagdo e a constituicdo da hipoteca® sobre o ativo).

Desde 2008 que pode ser celebrado através de uma Escritura Publica,

por Documento Particular Autenticado ou por procedimento especial de
transmissao (Servico Casa Pronta), alargando assim a formalizacao de negoécios
imobilidrios de apenas notarios para solicitadores, advogados e conservadores.

Durante a sua assinatura é verificada a identidade das partes, confirmada a
titularidade e a inexisténcia de 6nus ou encargos sobre o imovel e assegura-se
que todas as condicdes estipuladas no CPCV foram cumpridas. E nesta etapa
gue o pagamento do imodvel é realizado (na sua totalidade ou a componente
restante; a menos que acordado de outro modo no CPCV), e na qual sdo pagos
os impostos devidos (IMT + Imposto do Selo sobre a aquisicdo) por parte de
gquem esta a comprar. Uma vez assinado o contrato, procede-se ao registo da
transacdo no Registo Predial.

QUEM E RESPONSAVEL PELA REDACAO E AUTENTICACAO

A redacao e autenticacao do Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”) recai
sobre diferentes entidades, dependendo da modalidade escolhida entre as 3
anteriormente descritas:

Escritura PUblica: notario;

Documento Particular Autenticado (DPA): solicitador ou advogado;
Procedimento especial de transmissao (Servico Casa Pronta):
conservador.

Havendo um financiamento da parte de quem compra envolvido na transagao,
guem dita a modalidade do contrato de compra e venda é geralmente a
entidade credora.

6 Hipoteca - E uma garantia real que vincula um imdvel ao cumprimento de uma obrigacéo, geralmente um empréstimo
bancario. Em caso de falha do pagamento da prestacao para além do previsto no acordo, o credor, tipicamente uma
instituicao financeira, tem o direito de promover a venda do imdvel hipotecado para receber o valor em divida. A hipoteca é
registada e fica associada ao titulo de propriedade do imével até que a divida seja completamente saldada.

11



QUE DOCUMENTOS SAO NECESSARIOS PARA A ELABORACAO
E ASSINATURA

Para a elaboragao do Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”) € necessario
0 envio de um conjunto de documentos da parte vendedora e compradora ao
escritério responsavel que vai para além do requerido no CPCV (se aplicavel):

Licenca de utilizagao (ou dispensa ou averbamento na Certiddo
Permanente do Registo Predial);

Ficha técnica de habitacao (se o imovel tiver sido construido depois de
30/03/2004);

Declaragao de ndo divida ao condominio (se a parte compradora
concordar e quiser assumir a responsabilidade de potenciais dividas,
abdicando da declaragdo, pode);

Comprovativo do pagamento do sinal, se aplicavel.

No dia da assinatura, as partes devem comparecer com o seu documento de
identificagdo e quem esta a vender com a declaragdo de nao divida ao condominio
original para ser anexado ao Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”).

PROCEDIMENTO

1. Identificagcdo dos intervenientes:
O primeiro passo € a identificagcdo das partes através da apresentacao dos
seus documentos de identificacao.

2. Confirmacgéao dos dados dos intervenientes e do imével:
Antes de avancar, a pessoa responsavel pela redacao e autenticacao
do Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”) confirma os dados das
partes e cruza novamente os dados da documentacdo do imével com o
gue consta do contrato.

3. Leitura em voz alta da escritura:
A pessoa responsavel procede a leitura em voz alta do documento,
garantindo que todos os termos e condicdes sao claramente entendidos
pelas partes antes da finalizacao do negécio, promovendo a transparéncia
e o0 entendimento mutuo.

4. Pagamento dos impostos:
Tendo por base as guias emitidas pela Autoridade Tributaria, segue-
se 0 pagamento dos impostos devidos (Imposto Municipal sobre
Transmissoées Onerosas de Imaoveis (IMT) e o Imposto do Selo sobre a
aquisicdo) para anexar os respetivos comprovativos ao contrato.

5. Assinatura do contrato:
Com todas as verificagdes feitas e os impostos liquidados, as partes
procedem a assinatura, formalizando legalmente a transferéncia
da propriedade.

6. Troca do cheque pela chave:
Imediatamente apds a assinatura, ocorre a troca do cheque relativo ao
pagamento do imovel pelas chaves do mesmo, dando como concluida
a interacao.



IMPOSTOS NA —
COMPRA

IMT, SE APLICAVEL

O Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imadveis é aplicado
guando ocorre a transacao de um bem imadvel entre duas partes onde

existe reciprocidade de obrigagdes e vantagens econdmicas, sendo pago

no momento da Escritura. A contribui¢cao devida tem como base o preco de
compra ou o VPT7, o mais alto dos dois. Para além disto, o tipo de habitagao
(urbana ou rustica), o propdsito da aquisicao (habitagdo propria e permanente?
ou secunddria), e o territério do comprador (Portugal continental ou regiées
auténomas) podem de igual modo influenciar a taxa a pagar. Depois ha ainda
uma parcela a abater, um desconto, dependendo do valor do imdvel. Para se
chegar ao exato montante de IMT é algo complexo, de modo que sugiro a
utilizagao do simulador de IMT do website do Doutor Finangas:
https://www.doutorfinancas.pt/simulador-imt.

IMPOSTO DO SELO, SE APLICAVEL

E o mais antigo do sistema fiscal portugués, criado em 1660 e o seu home
surge exatamente porque até 2000 existia sob a forma de um selo, sendo
aplicado em 28 situagodes, todas elas descritas na Tabela Geral do Imposto do
Selo. No ambito de uma transacao imobiliaria, incide sobre o preco da compra
(0.008 * preco da compra) e sobre o montante do financiamento bancario, se
aplicavel (0.006 * valor financiado). O Imposto do Selo sobre a compra € pago
no momento da Escritura, o sobre o crédito (se aplicdavel) é frequentemente
retirado da conta bancaria associada ao crédito habitagao alguns dias depois
da transacao.

NOTA

Ha atualmente em vigor uma isencao total do IMT e do Imposto do Selo sobre a aquisicao que
abrange a compra da primeira habitacao prépria e permanente? para jovens com idade igual
ou inferior a 35 anos. Esta medida abrange imdveis de valor inferior a 316.772€. Ja para compras
entre os 316.772€ e 0s 633.453€ a isencao aplica-se parcialmente (apenas aos primeiros
316.772€), sendo que acima dos 633.453€ deixa de ser concedida por inteiro. Sdo varias as
excecoes e entrelinhas pelo que nao deve ser dispensada a consulta de um advogado ou
contabilista e deixo em baixo dois links com informacao Uutil sobre o tema:
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=perguntas-mais-frequentes-sobre-
a-isencao-de-imt-e-is;
https://www.doutorfinancas.pt/impostos/isencao-de-imt-para-jovens-perguntas-e-respostas.

7 VPT - £ o Valor Patrimonial Tributério da casa, uma meétrica atualizada automaticamente pela Autoridade Tributaria a cada 3 anos
calculada com base em diversos critérios como a area bruta, a localizagdo, a idade, a qualidade e conforto, e o prego de construgao por
metro quadrado, obtida através de uma consulta da Caderneta Predial Urbana.
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1. REGISTO DA AQUISIGAO
2. REGISTO DA HIPOTECA

3.  EMOLUMENTOS NOTORIAIS OU
HONORARIOS DO PROFISSIONAL
DE DIREITO

REGISTO DA AQUISIGAO, SE APLICAVEL

O registo da aquisicao € o ato da inscricdo da transmissao da propriedade

na Conservatéria do Registo Predial, normalmente feito pela mesma pessoa
gue tratou da Escritura, passando oficialmente quem comprou a constar dos
documentos enquanto a nova pessoa titular do bem. Tem um custo de 250€
a0 balcao ou 225€ online para a Escritura Publica ou DPA. Fazendo o registo
através do Servico Casa Pronta sao 375€ ou 700€ quando em conjunto com o
registo da hipoteca.

REGISTO DA HIPOTECA, SE APLICAVEL

O registo da hipoteca é o ato da inscricdo da constituicdo da propriedade
como uma garantia real do financiamento na Conservatéria do Registo Predial,
normalmente feito pela mesma pessoa que tratou da Escritura, passando
oficialmente o banco a ter prioridade sobre o ativo no caso de incumprimento
do pagamento do empréstimo. Esta hipoteca permanece registada enquanto
o empréstimo nao for totalmente liquidado e sé pode ser cancelada apds a
quitacao completa da divida. Tem um custo de 250€ ao balcao ou 225€ online
para a Escritura Publica ou DPA. Fazendo o registo através do Servigo Casa
Pronta sao 375€ ou 700€ quando em conjunto com o registo da aquisi¢ao.

NOTA

Ao abrigo da mesma medida anteriormente referida que isenta os jovens com idade igual ou
inferior a 35 anos do pagamento de IMT e Imposto do Selo sobre a aquisicdo na compra da
primeira casa para habitagcao propria e permanente? com um valor até aos 316.772€, também o
registo da aquisicao e o registo da hipoteca é isentado ou beneficia de um desconto:

Realizando o Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”) pela via de Escritura Publica
ou DPA, é isenta a totalidade dos registos (no valor de 450€ online ou 500€ ao balc&o),
mantendo-se ainda o valor dos emolumentos notariais ou honorarios do profissional
de direito;

Realizando o Contrato de Compra e Venda (ou “Escritura”) pela via de Procedimento
Especial de Transmissao (Servico Casa Pronta), reduz-se o montante a pagar por 225€
se for registado apenas um facto, ou 450€ se houver a aquisicdo e a hipoteca a registar.



EMOLUMENTOS NOTARIAIS OU HONORARIOS DO PROFISSIONAL DE
DIREITO, SE APLICAVEL

Indo pela via do Documento Particular Autenticado ou da Escritura Publica ha
taxas a pagar a gquem prestar o servico da redagao e autenticagao. Estes custos
variam conforme o escritdrio e localizagao, sendo que na capital os valores rondam
0s 450€+IVA. De notar que ao DPA se somam 20€ pelo seu depdsito online.

COMISSOES BANCARIAS, SE APLICAVEL

Recorrendo a financiamento, ha uma pandplia de comissdes cobradas pelas
instituicdes financeiras que tém nomes diferentes de banco para banco
(comissbes de abertura, de dossier, de estudo do processo, de avaliagdo, de
formalizagdo, etc.) mas na sua totalidade rondam entre os 600 e os 1000€ (sendo
possivel a existéncia de campanhas que isentam o seu pagamento).



IMPOSTOS z
RECORRENTES

NA POSSE DE UM
IMOVEL

IMI, SE APLICAVEL

O Imposto Municipal sobre os Iméveis é anual, refere-se ao ano anterior e
incide sobre o VPT”. Quem paga o IM| é quem tem a posse do imodvel ao dia 31
de dezembro do ano a que o imposto diz respeito, sendo aplicavel uma taxa de
0,8% para prédios rusticos e de entre 0,3% a 0,45% para urbanos dependendo
do municipio em questdo.

NOTA

Ha atualmente multiplas situagdes em que pode ter lugar uma isengao temporaria ou
permanente do pagamento deste imposto (apesar de vdrias as excegbes e entrelinhas pelo
que ndo deve ser dispensada a consulta de um advogado ou contabilista), nomeadamente
aquando da:

Compra de casa para habitagdo prépria e permanente? com um VPT? inferior a
125.000€ por alguém com um rendimento bruto do agregado familiar inferior a
153.300€ (3 anos de iseng¢do);

Compra de casa para habitagao propria e permanente? com um VPT” total das
propriedades do agregado familiar inferior a 71.296,4€ por alguém com um rendimento

AIMI, SE APLICAVEL

Introduzido para taxar o “patrimoénio dos ricos”, surgiu em 2017 o Adicional ao
IMI, aplicavel a bens imobilidrios com um VPT? superior a 600.000€ calculado
ao dia 1de janeiro de cada ano. Para pessoas singulares varia entre 0,7% e 1,5%
ao ano sobre o excedente do montante indicado.
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T 1. PRESTAGAO BANCARIA
O U R O S 2. SEGURO MULTIRRISCOS
3. SEGURO DE VIDA
E N ‘ A R G O S 4. COMISSAO DE MANUTENGAO
DE CONTA
T 5. QUOTA DO CONDOMINIO
R E C o R R E N E S 6. MANUTENGAO E REPARAGOES

COM A POSSE DE
UM IMOVEL

PRESTACAO BANCARIA, SE APLICAVEL

Ao contratar um financiamento existe uma quantia a pagar mensalmente
ao credor, a prestagdo bancaria, que é composta por dois elementos:

a componente de juros (o custo do empréstimo) e a componente de
amortizacao de capital (Que efetivamente reduz o montante em divida).

A melhor forma de saber a priori o valor da prestagao com ndmeros o mais
préoximos de reais possivel é através de um simulador online como este:
https://simuladorch.cgd.pt.

SEGURO MULTIRRISCOS, SE APLICAVEL

Cobre uma variedade de riscos como incéndios, inundacdes, e outros danos
ao imoével. Embora ndo seja obrigatdrio por lei (o que é exigido é no caso

de apartamentos a existéncia de um seguro de incéndio e elementos

da natureza), para além de recomendavel para protecao contra possiveis
imprevistos, € requisito incontornavel para a realizacdo de um financiamento
bancario. A melhor forma de saber a priori o valor do seguro é simulando o
financiamento no link acima, fazer download da FINE e consultar o ponto 4 da
Parte A, embora seja apenas um preco indicativo.

SEGURO DE VIDA, SE APLICAVEL

Cobre a pessoa segura em caso de morte ou invalidez. Embora nao seja
obrigatério por lei, para além de recomendavel para assegurar que, em caso de
um evento grave, a divida ndo se torne um encargo para familiares ou herdeiros,
€ requisito incontornavel para a realizagao de um financiamento bancario.

Isto porque garante que o empréstimo sera pago no caso de falecimento ou
incapacidade da pessoa devedora. A melhor forma de saber a priori o valor do
seguro é simulando o financiamento no link acima, fazer download da FINE e
consultar o ponto 4 da Parte A, embora seja apenas um preco indicativo.
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COMISSAO DE MANUTENGCAO DE CONTA, SE APLICAVEL

A grande maioria das instituicdes financeiras cobra esta comissao para manter
em pleno funcionamento a conta bancéria através da qual se processam os
pagamentos do empréstimo, caso exista. Varia entre instituicdes e pacotes

de servicos bancarios, contudo ronda os 5€ a 10€ mensais (sendo possivel a
existéncia de campanhas que isentam o seu pagamento).

QUOTA DO CONDOMINIO, SE APLICAVEL

E comum em apartamentos ou moradias em empreendimentos que beneficiam
de dreas comuns a necessidade de uma contribuicdo periddica para a
manutencao do condominio. Estes fundos sao utilizados para cobrir os custos de
limpeza, seguranca e outras despesas administrativas. O montante pode variar
significativamente dependendo nao so das instalagdes e servicos disponibilizados,
como também do tamanho do condominio, podendo ir de 30€ mensais para
prédios simples de 8 fragcdes sem amenidades, a 1200€ para apartamentos duplex
em instalagcdes megalémanas com multiplas piscinas, concierge, segurancga e
tudo o que se pode imaginar.

MANUTENGCAO E REPARAGCOES, QUANDO NECESSARIO

A posse de um imadvel acarreta a responsabilidade de manter a sua boa condigao,
O que inclui necessariamente uma Mmanutenc¢ao regular e reparacdes inesperadas.
Isto abrange desde pequenas intervencdes, como o arranjo de canalizagdes ou a
substituicdo de equipamentos avariados, até obras de maior envergadura, como a
renovagao de um telhado, reforgos estruturais ou outras eventuais melhorias. Sao
custos imensamente variaveis aos quais é dificil atribuir um valor certo, embora
seja prudente que se preveja uma reserva financeira anual para lhes fazer face.



VALIAS IMOBILIARIAS

IMPOSTOS e

NA VENDA

IMPOSTO SOBRE AS MAIS-VALIAS IMOBILIARIAS, SE APLICAVEL

As mais valias imobilidrias decorrem quando se da lugar a venda de um bem
imobilidrio por um valor superior a sua compra. Este diferencial gerado é
considerado um rendimento e, por isso, estad sujeito a imposto. O calculo da
mais-valia tem em consideragao nao sé os valores de compra e venda, como
também algumas despesas com a valorizacao da casa, encargos inerentes

a aquisicdo e alienacao e, em certos casos, um coeficiente de desvalorizacdo
monetaria, por forma a refletir a flutuagao do valor da moeda no tempo. A taxa
a pagar depende da situagcao de residéncia - se for em Portugal, € aplicada de
acordo com o escaldo de IRS aplicavel e apenas incide sobre metade da mais-
valia. S6 é oficialmente apurada no seguimento da entrega da declaragdo de
IRS, através do preenchimento do anexo G correspondente aos Incrementos
Patrimoniais. Sendo o calculo complexo, recomendo que se recorra a
calculadora de mais-valias imobiliarias do Doutor Finangas disponivel através
do seguinte link:
https://www.doutorfinancas.pt/calculadora-de-mais-valias-imoveis.

NOTA

Ha atualmente 5 situacdes em que pode ter lugar uma isencao ao pagamento deste imposto
(apesar de vdrias as excegbes e entrelinhas pelo que ndo deve ser dispensada a consulta de
um advogado ou contabilista):

« Compra de casa antes de 1989, com a excegao de terrenos para construgdo, cuja data
de compra deve ser anterior a 9 de junho de 1965;

+ Reinvestimento da mais valia obtida com a venda de uma habitacao propria e
permanente? onde se viveu durante os 12 meses anteriores na aquisicao de uma nova
casa ou terreno com a mesma finalidade nos 36 meses seguintes ou 24
meses anteriores;

+ Reinvestimento da mais valia obtida com a venda de uma habitacéo propria e
permanente? por alguém na reforma ou maior de 65 anos na subscricdo de um seguro
de vida, adesao ao regime publico de capitalizacdo ou investimento num fundo de
pensdes aberto;

- Venda da casa ao Estado, regides autdnomas, autarquias locais ou outras entidades
publicas com interesse no setor da habitacao;

- Venda de uma segunda habitacao e utilizacdo desse valor para a amortizagdo do
financiamento da habitacao prépria e permanente? da de alguém no agregado familiar
ou da de descendentes (aplicavel a vendas ocorridas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de
dezembro de 2024).
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1. DOCUMENTAGAO EM FALTA
2. DECLARAGAO DE NAO DiVIDA

AO CONDOMINIO

ENCARGOS COM ==

4. COMISSAO DE AMORTIZAGAO

ANTECIPADA
5. COMISSAO DE MEDIAGAO

IMOBILIARIA

DOCUMENTAGCAO EM FALTA, SE APLICAVEL

Durante o processo de venda de um imovel é frequente faltar um ou outro
documento quer pelo anterior ter expirado, ou por nunca ter sido obtido — ha
varias razdes que o justificam. Sendo essa a situacao, € natural que haja custos
adicionais para quem estad a vender, que podem ir de 15€ para uma nova
Certiddao Permanente do Registo Predial, a 300€ por um novo Certificado
Energético, ou muitos outros.

DECLARAGCAO DE NAO DIiVIDA AO CONDOMINIO, SE APLICAVEL

Esta declaracao é necessaria para comprovar a inexisténcia de dividas relativas
as quotas do condominio por parte de quem esta a vender. E importante
verificar se o profissional responsavel pela Escritura ou quem esta a comprar
solicita que a declaracao tenha a assinatura reconhecida, que pode implicar
custos adicionais de autenticagao. Em qualquer caso, é algo pelo qual o
condominio pode ndo cobrar, pode pedir 50€ ou mesmo 150€.

CANCELAMENTO DO REGISTO DA HIPOTECA, SE APLICAVEL

Uma vez que o empréstimo garantido por determinada hipoteca é
completamente pago, tem de ser formalmente removido o énus que recai sobre o
bem, que tem um custo de 45€ (ou 20€ se for feito um protocolo APB#).

COMISSAO DE AMORTIZAGAO ANTECIPADA, SE APLICAVEL

Se quem estd a vender tiver optado por o fazer antes da maturidade do
empréstimo (querendo avang¢ar com uma amortizagdo antecipada), surge uma
comissao cobrada pelo banco para compensar a perda de juros previstos para o
periodo restante do crédito. E de 0.5% sobre o montante a reembolsar no caso de
uma taxa variavel, ou de 2% para uma taxa fixa.

COMISSAO DE MEDIAGCAO IMOBILIARIA, SE APLICAVEL

Quando uma agéncia imobiliaria € envolvida na venda do imaével, fazendo a

ponte entre as duas partes, ha lugar a uma comissdao de mediacao, cuja forma

de pagamento pode variar: o pagamento total no ato da Escritura, no momento
do Contrato Promessa de Compra e Venda (CPCV), ou dividido em partes iguais
entre estes dois eventos (50% no CPCV e 50% na Escritura). E por norma uma
percentagem incidente sobre o preco de venda do imadvel, oscilando entre 0os 2% e
0s 6% (pratica comum s@o 5%+IVA) devidos do lado de quem vende.
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QUANTO DEMORA
O PROCESSO _
DA PROPOSTA A
ESCRITURA?

No que a duragao do processo de compra e venda de casa diz respeito, mesmo
contabilizando apenas o periodo apds a aceitacao da proposta, os timings sao
altamente variaveis dependendo do enquadramento especifico da transagao.
Se, por exemplo, houver um financiamento envolvido na parte compradora

€ possivel que demore uma a duas semanas para a analise de viabilidade

(ndo tendo sido feita previamente), ao mesmo tempo que se prepara o

CPCV (obtengdo de dados e documentos + redac¢do + andlise + negociagdo).
Depois normalmente ha um interregno até a Escritura definido no CPCV de

60 a 90 dias, onde é levada a cabo a marcacdo da avaliacao, a sua realizagao

e o envio dos resultados ao banco (uma semana), o periodo de reflexao (sete
dias), o anuncio de direito legal de preferéncia® (10 dias ou 30 se a casa estiver
arrendada) e o agendamento da assinatura junto da entidade competente e
preparagao do respetivo contrato (variavel).

Por outro lado, tendo lugar um pronto pagamento numa transagao que avance
diretamente para Escritura, pode nao haver nada a tratar para além da sua
redagao e assim que estiver pronta e toda a documentacao for reunida ser
viavel proceder-se a sua assinatura.
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GLOSSARIO

Sinal - E um depdsito parcial do

valor total a ser pago por quem estd
a prometer comprar a quem estd

a prometer vender que serve como
garantia de compromisso entre os dois
lados. Em caso de incumprimento, o
mais comum & quem estd a prometer
comprar perder o valor do sinal ou
guem estd a prometer vender ter de

o restituir em dobro, dependendo de
quem falhou o acordo.

Habitagdo prépria e permanente -
Refere-se ao imadvel utilizado como
residéncia habitual e permanente de
guem o detém. Este estatuto pode
conferir certos beneficios fiscais como
taxas reduzidas de IMT, IMI e condi¢bes
favordveis em termos de mais-valias na
venda do imdvel. E também relevante
no contexto de financiamento
bancario, podendo as condi¢gbes
oferecidas ser mais vantajosas.

Direito legal de preferéncia -

E uma regalia que confere a pessoas
inquilinas ou entidades publicas o
direito prioritdrio de adquirir um imaovel
nas mesmas condigoes ja acordadas
com quem se propde a comprar.

Protocolo APB - £ um mecanismo da
Associagdo Portuguesa dos Bancos
que tem como intuito a simplificagdo
do processo de cancelamento de
hipotecas quando tanto quem compra
como quem vende esta ou vai lidar
com um crédito.

Distrate - £ 0 documento emitido pela
entidade financeira que permite o
cancelamento da hipoteca quando a
divida referente ao crédito cujo imovel
hipotecado garante é inteiramente
saldada.

Hipoteca - £ uma garantia real que
vincula um imovel ao cumprimento
de uma obrigag¢do, geralmente um
empréstimo bancdrio. Em caso de
falha do pagamento da prestagdo
para aléem do previsto no acordo,

o credor, tipicamente uma instituicdo
financeira, tem o direito de promover
a venda do imaovel hipotecado para
receber o valor em divida. A hipoteca é
registada e fica associada ao titulo de
propriedade do imovel até que a divida
seja completamente saldada.

VPT - E o Valor Patrimonial Tributdrio
da casa, uma métrica atualizada
automaticamente pela Autoridade
Tributdria a cada 3 anos calculada
com base em diversos critérios como
a drea bruta, a localizagdo, a idade,
a qualidade e conforto, e o prego

de construg¢do por metro quadrado,
obtida através de uma consulta da
Caderneta Predial Urbana.
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GUIA COMPLETO PARA O PROCESSO DE COMPRA E VENDA DE CASA

Este documento é uma obra em constante atualizagdo, estando toda a informagéo
atualizada a data de 25 de outubro de 2024. Dada a natureza dindmica do setor imobilidrio,
é possivel que sejam feitas alteragées com frequéncia, pelo que recomendo a verificagéo
periddica do website para a obtengdo da versGo mais atualizada. Agradeco qualquer
sugestdo de melhoria que vise tornar este recurso ainda mais util e abrangente através do
envio de um email para

hey@joaozoio.com
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