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GUIA COMPRA DE CASA

Comprar casa, hova ou usada, é sempre uma tarefa complexa.

O BPI sintetizou algumas informagdes que o ajudardo a tomar a melhor decisdo.

1 - Quais os custos a considerar na escolha de um Crédito Habitagdo?
Para escolher um Crédito Habitacdo, existem varios tipos de custos que deve analisar:

- as comissdes de abertura ou estudo do dossier cobradas pelos bancos;
as despesas com a avaliagdo do imodvel e com as vistorias a respetiva construgdo ou obras;

- o tipo de taxa de juro (variavel, fixa ou mista);

- se a taxa de juro for variavel, o tipo de prestacdo (prestagdo varidvel ou mista com prazo fixo ou prestagdo fixa com
prazo variavel);

- se a taxa de juro for mista, o periodo de fixacdo da taxa de juro;

- 0 indexante e spread, ou a taxa fixa, que se aplica no seu caso;

- 0 prémio mensal dos seguros de vida e multirriscos que Ihe sdo solicitados;

- a comissdo que alguns bancos cobram mensalmente pelo processamento das prestagdes;

- a comissdo por eventuais amortizagdes parciais antecipadas;

- a comissdo pela eventual liquidagdo total antecipada do crédito;

- 0 custo de outros produtos e servicos bancarios cuja subscricdo lhe é pedida para beneficiar de condicGes mais
favoraveis no Crédito Habitagdo.

Sugestao: Quando Ihe oferecerem condigdes que vigoram apenas durante alguns meses, lembre-se que um Crédito
Habitagdo tem que ser vantajoso ao longo de muitos anos. O BPI tem ainda a vantagem de ndo cobrar comissdes de
processamento das prestagdes.

2 - Quais as informacgoes a obter sobre a casa pretendida?

Antes de assinar o Contrato de Promessa de Compra e Venda (CPCV) e entregar ao vendedor o sinal para a compra da
casa, € conveniente ter em consideragdo alguns aspetos relacionados com o imével e com o seu vendedor,
nomeadamente:

- Qualidade de construgdo do imdvel (materiais utilizados, canalizacdes e esgotos, instalacdes elétricas, isolamento
térmico e acustico, acabamentos);

- Estado de conservagdo do interior da casa, das fachadas exteriores e das areas comuns, e estimativa do custo das
reparacBes que eventualmente tenham que ser efetuadas;

- Area liquida efetivamente disponivel;

Regulamento e despesas de condominio;

- Plano de urbanizagdo previsto para a zona;

- Grau de poluicdo e de ruido no local e exposicdo solar da casa;

- Proximidade de estruturas sociais e ambientais, atuais e futuras (rede de transportes, creches, escolas, centros de
saude, estabelecimentos comerciais, espagos verdes);

- Existéncia de Licenca de Construgdo;

- Informagbes sobre a situagao financeira do construtor ou vendedor (por exemplo, confirmar na Certidao de Teor do
imovel que ndo existem registados outros 6nus ou encargos para além de uma eventual hipoteca a uma instituicdo de
crédito);

- Razoabilidade do preco pedido pela casa face aos valores de transacgao efetivamente praticados no mercado.

Sugestao: Pode recorrer ao Servigo de Avaliacdo de Imdveis do BPI antes de apresentar o seu pedido de Crédito
Habitagdo. Se formalizar a proposta no BPI, no prazo de 6 meses apos a avaliagdo, ndo tera qualquer custo adicional.
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3 - Quais as etapas de uma compra de casa com Crédito Habitacdo BPI?
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3.1. Documentos para formalizagao da proposta

Com a Simulacdo do Crédito Habitacdo BPI é entregue a Ficha de Informacgdo Normalizada Europeia, documento que o
informa de todos os custos e encargos do crédito que simulou para o seu caso. Com a Decisdo Prévia ficara a saber,
para os valores simulados, se terad ou ndo condigdes para ter o seu crédito aprovado, e informa-o ainda dos documentos
necessarios para formalizar a proposta:

- Comprovativos de rendimentos, planta do imdvel, orgamento de obras ou construcdo e impressos, entre outros.

3.2. Contrato de Promessa de Compra e Venda

E o documento de caracter legal que formaliza o compromisso e as condigdes de transacdo do imével entre as partes,
sendo aconselhavel, antes de o assinar, submeté-lo a apreciagdo de um jurista.

Se tiver sido celebrado CPCV, é exigida por lei a apresentagdo do mesmo no ato da Escritura de Aquisicdo e Hipoteca.
Antes desse ato, o BPI apenas exige a celebragdo e apresentagdo do CPCV quando financia o pagamento de sinal. Para
seguranca das partes, o CPCV devera ter as assinaturas reconhecidas na presenca do Notario com a mencgao de que
foi exibida a Licenga de Utilizagdo ou Construgdo. Em caso de dispensa desse formalismo, previsto no art. 410° do
Cddigo Civil, o CPCV devera conter uma clausula expressando que nenhuma das partes podera alegar essa dispensa
para ndo cumprir o contrato.

O CPCV podera estar sujeito a Imposto sobre as TransmissGes Onerosas de Imoveis.
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3.3. Documentos para escritura

A Ficha de Informagdo Normalizada Europeia que Ihe é entregue em conjunto com a carta de aprovagéo final confirma-
Ihe as condigbes do seu Crédito Habitagdo BPI e informa-o dos documentos necessarios (e respetivas minutas) para a
escritura de aquisicdo e hipoteca:

- Copia, autenticada pela Conservatdria do Registo Predial (CRP) onde o imoével esta registado, dos pedidos de registos
provisorios da transmissdo de propriedade do imdvel a seu favor e da hipoteca a favor do BPI. Ndo &, portanto,
necessario aguardar que a CRP efetue os registos. Os registos caducam 6 meses apds o pedido, devendo a escritura
ser celebrada nesse prazo para evitar os custos de novos pedidos;

- Certiddo de teor da descrigdo e das inscricGes em vigor do imdvel, solicitada a CRP na data de apresentacdo dos
pedidos de registos provisoérios;

- Caderneta Predial (ou, caso ndo exista, Certiddo Matricial) atualizada, emitida pela Reparticdo de Finangas onde o
imdvel se encontra inscrito. A atualizagdo tem validade de 1 ano;

- Se o imovel estiver classificado como patrimdnio cultural, em vias de classificacdo ou situado em zona de protegéo,
documentos da Camara Municipal e do IGESPAR, IP comprovativos da renuncia do Estado ao direito de preferéncia; se
o imovel tiver sido adquirido em primeira transmissdo a uma cooperativa, declaragdo desta ultima renunciando ao
direito de preferéncia;

- Licenga de Utilizagdo do imovel valida, emitida pela Camara Municipal do Concelho onde o mesmo se localiza, se a
construgdo do mesmo tiver sido concluida apds 13/08/1951, sendo a respetiva obtengdo da responsabilidade do
vendedor. Caso a Licenga ndo tenha sido emitida mas tenha sido requerida pelo vendedor ha mais de 50 dias, é
substituida pela Licenga de Construgdo, acompanhada de declaragdo do vendedor nos termos legais;

- Licenca de Construgdo (se vai construir uma casa) ou Licenca de Obras (se vai fazer obras ao nivel da estrutura
resistente ou das fachadas exteriores), acompanhada de copia autenticada do projeto de arquitetura aprovado, sendo
da sua responsabilidade a obtencdo destes documentos na Camara Municipal;

- Comprovativo do pagamento ou da isencdo do Imposto Municipal sobre Transmissao Onerosa de Imoéveis (IMT);

- Ficha Técnica de Habitagdo, quando a finalidade é Aquisigdo de imovel destinado a Habitagdo, a construgdo do imdvel
tenha sido concluida apds 13/08/1951, e, a data de 30/03/2004 ndo existia Licenga de Utilizacdo ou requerimento
apresentado para a respetiva emissdo. A responsabilidade de elaboragdo da Ficha Técnica é do Promotor Imobiliario
do prédio;

- Quando exista utilizagdo de Conta Poupanca-habitacdo, declaragdo da instituicdo de crédito onde a referida conta
esta domiciliada mencionando o montante a utilizar, os titulares, a data de constituicdo e o imdvel a adquirir;

- Certificado Energético da Habitacdo emitido no ambito do SCE (Sistema Nacional de Certificacdo Energética e da
Qualidade do Ar Interior nos Edificios).

3.4. Escritura

A escritura publica é o documento onde se formaliza a transagdo do imdvel, a contratagéo e condigdes do crédito e a
constituicdo da hipoteca. Um solicitador, representando o BPI, entrard em contacto consigo para confirmar o local, data
e hora da escritura. Tera entdo que proceder ao pagamento do Imposto sobre as TransmissGes Onerosas de Imoveis e
apresentar o respetivo comprovativo na celebracao da escritura.

3.5. Conversao de registos

ApOs a escritura, o BPI assegura junto da CRP o pedido de conversdo em definitivo dos registos de transmissdo e de
hipoteca, cobrando uma comissdo por este servigo. A si cabera, junto da Reparticdo de Financgas, pedir o averbamento
da compra do imdvel na matriz predial e requerer, no prazo maximo de 60 dias apos a Escritura, a isencdo de Imposto
Municipal sobre Imdveis (se aplicavel).
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4 - Quais os encargos legais a pagar?
4.1. Imposto sobre as Transmissoes Onerosas de Imodveis (IMT)

O IMT incide sobre as transmissGes onerosas do direito de propriedade sobre imdéveis, é liquidado na Reparticdo de
Finangas antes da celebragdo da Escritura, e é calculado multiplicando a "Taxa Marginal" pelo valor de transagdo do
imdvel constante do CPCV e da Escritura (ou sobre o valor patrimonial tributédrio constante da matriz predial, se for
maior) e deduzindo depois o "Valor a Abater":

Habitacdo Prdpria Permanente

EscalGes - Continente Taxa Marginal Valor a Abater

Até € 101.917 0% €0
Superior a € 101.917 até € 139.412 2% € 2.038,24
Superior a € 139.412 até € 190.086 5% € 6.220,70
Superior a € 190.086 até € 316.772 7% € 10.022,42
Superior a € 316.772 até € 633.453 8% € 13.190,14
Superior a € 633.453 até € 1.102.920 Taxa Unica de 6%
Superior a € 1.102.920 Taxa Unica de 7,5%

Habitacdo Prdpria Secundaria e para Arrendamento

EscalGes - Continente Taxa Marginal Valor a Abater

Até € 101.917 1% € 0,00
Superior a € 101.917 até € 139.412 2% €1.019,17
Superior a € 139.412 até € 190.086 5% € 5.201,53
Superior a € 190.086 até € 316.772 7% € 9.003,25
Superior a € 316.772 até € 607.528 8% €12.170,97
Superior a € 607.528 até € 1.102.920 Taxa Unica de 6%
Superior a € 1.102.920 Taxa Unica de 7,5%

A liquidacdo do imposto é proviséria, podendo vir a ser corrigida oficiosamente pela Administracdo Fiscal apos a
transmissdo do imdvel, logo que seja efetuada a avaliagdo definitiva do mesmo nos termos e com base nas regras do
Imposto Municipal sobre Imdveis.

O IMT incide também sobre a celebracdo de CPCV em que seja previsto no contrato que o promitente-comprador pode
ceder a sua posicao a terceiro, e sobre a cessao de posigao contratual prevista em CPCV. Nao incidindo o IMT mais do

que uma vez sobre a mesma transmissdo de imdvel, existem normas especificas para a sua liquidagédo (que deve ser
efetuada antes da celebragdo do CPCV ou da cessdo).

Os imoveis classificados como patrimonio cultural estdo isentos de IMT.

4.2, Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

O IMI é anual e incide sobre o valor patrimonial constante da matriz predial dos prédios rusticos, urbanos ou mistos.

Prédios Rusticos 0,80%

Prédios Urbanos 0,3% a 0,5%
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Beneficiam de isengdo durante determinado periodo:

- os prédios ou parte dos prédios habitacionais construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso
destinados a habitacdo prépria permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento
coletadvel, para efeitos de IRS, no ano anterior, ndo seja superior a € 153.300;

- 0os prédios ou parte dos prédios construidos de novo, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso quando
se trate da primeira transmissao na parte destinada a arrendamento para habitagdo.

Para a atribuigdo da isengdo é necessario que os prédios sejam efetivamente afetos a esse fim no prazo de 6 meses
apods a aquisicdo ou a conclusdo da construcdo ou da ampliacdo ou dos melhoramentos (exceto no caso de se tratar de
emigrantes, em que a lei ndo estabelece qualquer prazo para que se verifique esta afetacdo), devendo o pedido de
isencdo ser apresentado no prazo de 60 dias subsequentes aquele prazo. No caso de habitacdo destinada a
arrendamento, o periodo de isencdo inicia-se a partir da data de celebracdo do primeiro contrato de arrendamento.

Valor Tributavel (€) Anos de Isengao

Até € 125.000 3

Notas Importantes:

- Mantém-se as isengbes que foram atribuidas em anos anteriores;

- A isengdo de IMI sé podera ser reconhecida no maximo duas vezes ao mesmo agregado familiar;

- A isengdo ndo é aplicavel quando os prédios ou parte de prédios tiverem sido construidos de novo, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso por entidades que tenham o domicilio em paises, territérios ou regides
sujeitos a um regime fiscal claramente mais favordvel, constantes de lista aprovada por portaria do Ministro das
Finangas;

- Os imdveis classificados como patriménio cultural estdo isentos de IMI.

Os municipios podem mediante deliberagdo da assembleia municipal:

- Fixar a redugédo até 25% da taxa de IMI a vigorar no ano a que respeita o imposto, que devera ser aplicada aos
prédios com eficiéncia energética (artigo 44.°-B do EBF, aditado pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de Dezembro).

- Fixar uma redugdo de taxa que vigora no ano a que respeita o imposto, atendendo ao niumero de dependentes do
agregado familiar, como mostra o quadro abaixo, nos casos de imdvel destinado a habitagdo prépria e permanente
coincidente com o domicilio fiscal do proprietario.

N° dependentes a cargo Dedugao Fixa

1 €20
2 €40
3 €70

4.3. Imposto do Selo

Por ocasido da celebracdo da Escritura, terd que pagar ao Notario o Imposto do Selo sobre aquisicdo onerosa de bens
imdveis - Ponto 1 da TGIS: 0,8% a aplicar sobre o montante da transagdo do imoével previsto na escritura.

Tera também de pagar o Imposto do Selo sobre o montante de crédito utilizado - Ponto 17.1 da TGIS: 0,04% por més,
para prazos de utilizagdo < a 1 ano; 0,5% para prazos de utilizagdo >= 1 ano e < 5 anos; 0,6% para prazos de

utilizacdo >= 5 anos. A transferéncia de empréstimos a habitacdo entre instituicdes de crédito estd isenta deste
imposto, até ao valor do capital em divida.

Estdo isentos do Imposto do Selo os juros dos empréstimos concedidos para aquisicdo, construgdo, ou obras de
habitacdo prépria (permanente ou secundaria) - Art. 79, n°® 1 L) do Cdédigo do Imposto do Selo.
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As transferéncias de crédito habitacdo entre as Instituigdes de Crédito estdo isentas do Imposto do Selo conforme
previsto na alinea j) do n°1 do art®7 do CIS, desde que o empréstimo tenha sido enquadrado ao abrigo do Decreto-Lei
n° 349/98. Esta isengdo ndo abrange os contratos celebrados ao abrigo do ACT.

Entre 1 de novembro de 2022 e 31 de dezembro de 2024, estdo isentas de imposto do selo, relativamente aos mutuos
constituidos no @mbito do regime legal do crédito a habitagdo e até ao montante do capital em divida, as seguintes
operagoes:

a) Alteracdo do prazo da qual resulte imposto a pagar, em funcdo do diferencial de taxa aplicavel;
b) Prorrogagdo do prazo;

c) A celebragdo de um novo contrato de crédito, no &mbito do regime legal do crédito a habitacdo, para refinanciamento
da divida.

d) A fixagdo temporaria da prestacdo e capitalizagdo dos montantes diferidos no valor do empréstimo ao abrigo do
Decreto-Lei n.© 91/2023, de 11 de outubro.

Encontram-se abrangidas por esta isengdo as garantias prestadas no ambito das operagdes referidas na alinea c) acima.

4.4. Emolumentos com notariado e registos

No momento do pedido de registos provisoérios na CRP sdo pagos emolumentos de registo pela aquisicdo e pela hipoteca.
Na celebragdo da escritura sdo pagos emolumentos notariais pela aquisicdo e pelo crédito com hipoteca. A utilizagdo
de saldo de contas Poupanca-Habitagdo para aquisicdo de habitacdo propria permanente confere uma reducdo de 50%
nos emolumentos de registo devidos pela aquisicao.

5 - Quais os beneficios fiscais associados ao Crédito Habitacao?
Para os empréstimos contratados a partir de 01 de Janeiro de 2012 ndo ha lugar a nenhum beneficio fiscal.

A coleta do IRS devido pelos sujeitos passivos é dedutivel um montante correspondente a 15% do valor suportado por
qualquer membro do agregado familiar e que respeite nomeadamente a:

- Juros de dividas, por contratos celebrados até 31 de Dezembro de 2011, contraidas com a aquisicdo, construgdo ou
beneficiacgdo de imdveis para habitagcdo prépria permanente (ou de habitacdo para arrendamento devidamente
comprovado que se destina a habitagdo permanente do arrendatario), até ao limite de € 296;

- Importancias pagas a titulo de rendas por contrato de locagdo financeira celebrado até 31 de Dezembro de 2011,
relativo a imdveis para habitagdo propria e permanente, efetuadas ao abrigo deste regime, na parte que ndo constituam
amortizacdo de capital, até ao limite de € 296.

Os limites das dedugdes a coleta serdo elevados para os seguintes montantes, nas condicGes infra descritas:

a) Para os contribuintes que depois de aplicados os divisores previstos no artigo 69.° tenham um rendimento coletavel
inferior a € 7.479, um montante de € 450;

b) Para contribuintes que depois de aplicados os divisores previstos no artigo 69.° tenham um rendimento coletavel
superior a € 7.479 e inferior a € 30.000, o limite resultante da aplicacdo da seguinte formula:

€ 296 + [€ 450 - € 296) x [(€ 30 000 - Rendimento Coletavel€)/(30 000 - valor do primeiro escaldo)]]
(Redagdo da Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro)

Os encargos acima descritos serdo dedutiveis a coleta se relacionados com imdveis situados em territério portugués
ou no territdrio de outro Estado membro da Unido Europeia ou no espaco econdémico europeu desde que, neste ultimo
caso, exista intercambio de informagdes (niimero 8.0 do artigo 78.°-E do CIRS).

6 - O que é o Servigo Casa Pronta?

O Servigo Casa Pronta é um procedimento que surgiu com o objetivo de simplificar a generalidade dos atos associados
a transmissdo e/ou oneragdo de imoveis.



LJBPI

Num Balcdo Unico onde é possivel realizar todas as operagdes relativas a compra e venda de casa, assim como a sua
oneracdo. Neste balcdo é ainda possivel pagar impostos, realizar imediatamente todos os registos, pedir a isencdo de
pagamento do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI), pedir a alteragdo da morada fiscal, etc.

7 - Onde funciona o Servigo Casa Pronta?

No ambito do Servico Casa Pronta, o TITULO/ESCRITURA poderd ser celebrado nas Conservatérias do Registo Predial
e Postos de Atendimento dessas conservatérias nas lojas do cidadao.

8 - Quais as vantagens de optar pelo Servigo Casa Pronta?

As vantagens de optar por este servigo sao:
— Dispensa de Registos Provisoérios;
— Redugdo dos Custos de Escritura;
— Isengdo da comissdo de conversao de registos;
—  Tratamento da documentacdo e impostos na Conservatoria;
— Redugao de prazo de escritura;



