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. . Em 2017 falavamos de...

Uma nova dinamica global

<9 Aumento generalizado dos precos
2 Imobiliario visto como activo de investimento (global)
<2 Centro das cidades voltado para o Turismo

2 Crescente preocupagcao com o mercado de arrendamento

AFFORDABLE HOUSING




. . O que vamos ver hoje?

Ciclos do Mercado Imobiliario
2 O mercado até 2019;

2 O impacto do Covid-19;

2 O ajustamento em 2022 e 2023;
2 O crescimento em 2024 e 2025.

Expetativas e Tendéncias Futuras
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. . . Os Ciclos do Mercado Imobiliario

As 4 fases do mercado imobiliario

/[\ Fase 1: Recuperagao e Fase 2: Expansao | |]

(Seller's Market) (Seller's Market)

Subida acentuada de pregos/vendas;

Subida moderada de pregos; '
Aumento da procura; ge\\e' s Ma, /r@’ Corte de spreads;
Corte de taxas de juro; Aumento do crédito e

Falta de construcao. licenciamentos.

(2
Im;:tl;i:lli%rio

"
ell_yer,s Ma‘\‘e

Fase 3: Sobre-oferta
(Buyer's Market)

Fase 4: Recessao
(Buyer’s Market)

25

Ligeira quebra de
pregos/procura;
\,\ Desfasamento asking
”[“] vs closing price;

Aumento de oferta nova.

Forte quebra de precos/vendas;
Aumento da oferta;
Descida do crédito; I

Aumento da procura por /m\

arrendamento.




. . Oferta e Procura

Buyer’'s Market and Seller’'s Market

BALANCED MARKET

SR R
e

45 8.5

SELLER'S MARKET | BUYER'S MARKET

Nimero total de iméveis a venda

Meses de Venda = — — -
Niimero médio de vendas mensais




. . Oferta e Procura

Buyer’'s Market and Seller’'s Market

Meses de Venda

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,95
2,00
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Fonte: Casafari
Tratamento dos dados: Out of the Box




. . O Mercado até 2019

Os Ciclos do Mercado Imobiliario em Portugal

0 mercado imobilidrio em Portugal passou por ciclos distintos de expansao, contragao e recuperagao. Estes ciclos foram influenciados por fatores como o acesso
ao crédito, o desequillbrio entre oferta e procura, e 0 aumento do investimento estrangeiro, criando um percurso de 'aitos e baixos’ nas tltimas duas décadas.

Até 2010: O Boom e o Excesso 2010 - 2013: A Crise e o Ajustamento P6s-2013: A Recuperagao e o Novo Ciclo

. Orisco do pais disparou Inversao do mercado:
e o crédito desapareceu procura supera a oferta

0 crédito malparado doplicou A quebra na construgdo e o \ ;7
e os bancos cortaram o turismo levaram a absorgao [/
financiamento drasticamente. do stock existente.

Construgdo e ’ ; Y§mee ﬂ
alavancagem excessivas / » :

A oferta de casas novas superou
largamente a procura das familias. .

3 50% Pregos disparam

v % ad i 4 . [¢)
+600.000 Crédito a habitagdo o crédito Vendas de casas de estrangeirosa &M Lisboa (+73%)
s : % S Z: 41 % S +69°/
fogos que novas familias ~ quase duplicou a habitagio cairam 41% residir em Portugal e Porto ( 0)
Entre 1995 e 2010, o excesso 0 financiamento fécil A concessdo de novo crédito 0 némero de transagdes A procura intemacional Entre 2016 e 2019, as
de construgdo criou uma bolha impolsionou a compra e a atingiu minimos histdricos, e o investimento comercial tomou-se um motor principais cidades registaram
no mercado. subida de pregos. paralisando o mercado. cairam abruptamente. fundamental para a recuperagdo valorizagdes recorde.
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. . Os anos de 2020 e 2021

O que muitos disseram (O Mito)

A maior recessao
de sempre!

lmj A bolha vai

rebentar!

\

A O malparado vai

vai disparar!

O que realmente aconteceu (A Realidade)

O mercado é lento a reagir:
Nem sempre acompanha a
economia de imediato.

Estimulos Fortes:
Intervengao estatal
preservou rendimentos.

Capital Disponivel:
Muito dinheiro em “dry
powder” pronto a investir.

Explosao de Crédito:
Taxas historicamente baixas
geraram um aumento de +34% na
concessao de crédito habitacdo
em 2021 (recorde historico).

— O O




. . . Os anos de 2020 e 2021

Disponibilidade monetaria

21% of All U.S. Dollars Were Printed in 2020
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Fonte: Katusaresearch.com




. . Os anos de 2020 e 2021

Taxas de juro baixas

Taxas de Juro Ideias-chave

1.20% + Subida dos indexantes levou a um aumento
’ na taxa de juro no crédito habitagao (para

1,00% M i A [o]
novos contratos) no periodo pés 1

0,80% confinamento
0,60% . .
* Mesmo assim, manteve-se sempre abaixo
0,40% dos niveis pré-covid
0,20% a .
* Nova tendéncia de queda a partir de
0,
0,00% Setembro de 2020
-0,20% . . .
+ Taxas de juro praticamente em minimos
0, . o]
-0,40% — histéricos desde Julho de 2021
-0,60%
9 WO WO WO WO OO OO RN DN DD
W «\'\ NI A\'\ Q\‘lx ,\\‘L V ‘ N \\\‘1/ 0\‘1/ &\‘1/ N . N A\"1/
F LI VIS T LCEIYVLLSTLLYFS

e Taxa de Juro CH e Euribor 12m

Fonte: INE




. . Os anos de 2020 e 2021

Crédito em alta

Crédito Habitagdo Concedido (€ milhoes) Ideias-chave

* Bancos mantiveram tendéncia de

18000 crescimento na concessao de crédito
16 000 15270 habitacdo
14 000 * Em 2021 registou-se aumento homaélogo
12 000 061 11 389 de 34%
10 000

8 000

6 000

4000

2000

0

2019 2020 2021

Fonte: Banco de Portugal




. . Os anos de 2020 e 2021

Mais divida em cada casa comprada

N° casas compradas com recurso a crédito Ideias-chave
100% « Alavancagem no segmento residencial
90° com alteragdes entre 2020 e 2021
80% » Forte aumento nos periodos de
confinamento

* Aumento do n° de casas financiadas e
do ticket médio por crédito

* Elevados niveis de alavancagem no
imobiliario podem conduzir a formagéao
30% de bolhas

Fonte: Banco de Portugal, INE
Tratamento: Out of the Box




. . Os anos de 2020 e 2021

Aumento das transaccgoes

220 000
200 000
180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0

Casas Vendidas Portugal (n°) Ideias-chave

165 682
151209

154 865

106 987 137 513

100 092

62 585 66 058

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fonte: INE

Quebra inicial no nimero de casas
vendidas

Recuperacéao posterior do mercado

Quebra homéloga em 2020 de apenas
5%

2021 marca novo record no nimero de
casas vendidas




. . Os anos de 2020 e 2021

Subida dos precos de venda

Valores Médios de Venda - Portugal Ideias-chave

200 000 € * Valores médios de venda em maximos
179 257 € historicos
180 000 €

* Aumento de 22% entre 2019 e 2021
160 000 €
140 000 €
120 000 €

100 000 €

80 000 €
) Q N U D>
Q N N N N
Q Q Q Q Q
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Fonte: INE




. . Os anos de 2020 e 2021

Volume de vendas em maximos

Volume de vendas de casas (€'000)
9 000 000 -

8 000 000 H
7 000 000 -
6 000 000 -
5000 000 -
4 000 000 -
3000 000 +
2000 000 -

1000 000 -

Fonte: INE

Ideias-chave

» Cerca de 50 mil milhdes de euros
transaccionados em apenas 2 anos

* Ano de 2021 marca novo recorde no
volume de vendas de casas




Os anos de 2022 e 2023




. O impacto da inflacao no imobiliario

Algo mudou em 2022...
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. . O impacto da inflacao no imobiliario

A Chegada da Inflacao e o Impacto no
Mercado Imobiliario

O aumento dos custos de vida e das taxas de juro pressiona a acessibilidade, gerando incerteza.

7 o N/ "\ / o
D
Aumento dos Custos de Vida Subida das Taxas de Juro e Arrefecimento da Procura e
e Construgao: Materiais e Crédito: O custo do Transagoes: A incerteza
mao-de-obra mais caros financiamento aumenta, econdémica pode levar a uma
reduzem as margens e dificultando o acesso a diminui¢cdo na procura e a um
aumentam os precos finais. habitagao para muitas familias. abrandamento no volume de

vendas.




. . O impacto da inflacao no imobiliario

Custos de construcao

indice Custos Construgao +28,3%*
120,00

115,00

110,00

105,00

Guerra na Ucréania
100,00

95,00
90,00
85,00
80,00
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Fonte: INE

* Desde janeiro de 2020




. . O impacto da inflacao no imobiliario

E o impacto nas taxas de juro?

Euribor 12m

5,00%
4,15%

4,00%

3.00% 3,68%
2,00%

1,00%

0,00% -0,51%
-1,00%

Q\%K\m@\\w,@& {»‘”{L‘”{L‘”{ﬂ’{ﬂ@’”&fﬁ’
FE VLS FTLETLENYLPE (

Fonte: Euribor.org




. . . O impacto da inflacao no imobiliario

Maior dificuldade no acesso a crédito (quebra no crédito concedido)

Novo Crédito Habitacao

16 000 € 14 990 €
14 301 €

14 000 € 12947 €
12000 € 10036 € 10 653 €
10 000 €
8 000 €
6 000 €
4000 €
2 000 €
0€

2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Banco de Portugal




. . . O impacto da inflacao no imobiliario

Quebra nas transacoes

Casas Vendidas (n°)

180 000

165 682 167 900
160 000 154 865
140 000 137 513 136 499
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0
2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: INE




. . O impacto da inflacao no imobiliario

Pressao no mercado de arrendamento

Rendas Medianas Novos Contratos Arrendamento

7.50€ 7,27 €
7,00 €
6,50 €
6,00 €

5,50 €

5,00 €

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q@3 @4 Q@1 Q2 Q3
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023

Fonte: INE




. . O impacto da inflacao no imobiliario

A Compressiio do Poder de Compra

0 impacto real do aumento das taxas de juro numa familia
(Exemplo: Casal, empréstimo a 35 anos, LTV 85%, DSTI 35% em Lisboa).

A Staircase of Buying Power

Capacidade
méxima = €470.000

Capacidade
maxima = €399.000

Capacidade
maxima = €343.000

Capacidade
maxima = €298.000 RECERFSIENGERRYENEES
€ 261.000

Um aumento de 4% na taxa cortou quase a metade do poder de compra,
blogueando as familias no mercado de aquisicao.




E depois de 2023?




. . E depois de 2023?

As taxas de juro comecaram a cair

2 2024 fecha nos 3,35% para os novos contratos de crédito habitacdao, mais de 100 pontos abaixo do
maximo de 2023. Em 2025, ficaram ja abaixo de 3%.

Taxa de Juro Novos Contratos Crédito Habitagao

4,38%
5%
4%
4%
3%
0,
3% 2,85%
2%
2%
1%
1%
(1)
0,79%
0%
ANNNNNNNANNNNNNNNONNNNONMNNT T T I I T OO OO OWOWOOLOLOL0
QNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNINI NN NNNNNNNNNNNNNNNN
C S S S OB EENC S EC o CS 0PSO NE S E S G CS OB ESNC S E S CS0g S SN
C 0T3S =2533005082E5=—0F300c0 T 5=03 30050 T S5:=0pg o0

Fonte: INE




. . E depois de 2023?

O crédito continuou a subir

<2 Novo crédito concedido em maximos historicos, bem acima dos valores pré-subprime

Novo Crédito Habitacdao (milhoes €)

25000 € 23224 €
Jovens até aos 35 anos
tomam 48,5% do novo

20 000 € .

17 357 € credito
14 990 € : o
15 000 € 14301 € e Garantia publica
10653 € representou 45% do

0000 10 036 € crédito concedido aos
jovens

5000 € Valor médio préximo dos
€ 160.000

0€
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: Banco de Portugal




. . E depois de 2023?

As vendas recuperaram

Casas Vendidas Portugal (n°)
220 000
200 000

180 000 165 682 167 900 169 812

154 865

160 000 151 209
156 325

140 000

129 834

120 000 106 987 137 513 136 499

107 490
100 000
90 509

80 000 100 092

60 000

62 585 66 058

40 000
20 000

0
200920102011201220132014 201520162017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: INE




. . E depois de 2023?

Os rendimentos dos portugueses estao a subir

Rendimento Mensal Liquido

12%

10%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

-2%

Fonte: INE




. . E depois de 2023?

A oferta mantém-se escassa

Licenciamento e construgado de fogos novos

140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0
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= [F0gos Licenciados  =====Fogos Concluidos

Fonte: INE




280,21

Indice de Pre¢os na Habitacao

rd

E depois de 2023?

105,67

100,00 ——

300,00
250,00
200,00
150,00
50,00
0,00

Os precos nao param de subir...
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Fonte: INE



. . E depois de 2023?

O DNA do Mercado: Resiliente e Doméstico
Na sua esséncia, 0 mercado ndao mudou desde 2023. Continua altamente estruturado e estavel.

Mercado de Familias Mercado de Residentes Vendas de Casas Usadas

(Domina de forma estrutural (Desconstruindo o mito da (O grande motor transacional
0 panorama nacional). dependéncia exclusiva do face a escassez de
capital estrangeiro). constru¢do nova).




. . E depois de 2023?

O que tem estado a influenciar o mercado?

Descida das - Disponibilidade
taxas de' $

Oferta escassa ‘5. Acompra de

Aumento do
Mercado de lFjaoder de

arrendamento compra
caro




. . E depois de 2023?

O Mercado Imobiliario Portugués: Resiliéncia e Evolucao (2020-2025)

Contrariando as previsoes de colapso devido a COVID-19, o mercado imobilidrio portugués demonstrou uma forga inesperada, impulsionado por fatores como os juros baixos
e a elevada procura. Posteriormente, adaptou-se ao desafio da inflagéo e a subida das taxas de juro, entrando agora numa nova fase de recuperacao e crescimento.

2020-2021: O Boom 2022-2023: : 2024-2025: Perspetivas de
Inesperado na Pandemia O Desafio da Inflagdo Recuperagio e Crescimento

N T
34%

Inflagdo e Subida dos Juros

e iy Pressionam o Mercado adi
Crédito a Habitagdo i Taxas de Juro Vendas e Crédito
Aumenta 34% Custos de construcdo subiram 28.3% e a Comegam a Baixar Recuperam para
. Euribor disparou, dificultando o acesso Projegdes apontam para Novos Recordes
EN 0, aC o O a0 crédito. taxas abaixo dos 3% em 2025,

As projegoes para 2023
indicam um novo maximo
histérico no crédito
concedido.

& &2

crédito para aquisigdo de
casa atingiu valores recorde.

5 estimulando o mercado.
Transagoes em Queda,

mas Precgos Resistem

Previsbes de Crise vs.
Realidade de
Crescimento

Apesar dos receios de recessao,
0 mercado cresceu com juros
historicamente baixos.

]
[}
I
i
|
I
|
|
|
|
}
|

Recorde de Vendas Transagdes  Precgos Resistem Disparam as Renegociagoes A Esséncia do Mercado
e Precos em Alta em Queda ..Mas 0s pregos de Crédito Permanece Estavel
2021 marcou um novo maximo O niimero de casas ~ continuaram a subir. As familias procuraram ativamente Continua a ser um mercado
histérico no nimero de casas vendidas calu por seis taxas mixtas e fixas para mitigar o dominado por familias (87%)
vendidas e nos precos. trimestres consecutivos. impacto dos juros. e residentes (92%).




E o futuro?

40



E o futuro?

O que ja estamos a observar nos pregos

Fonte: INE

2022-2023 2024-2025 2022-2025

___________ Portugal | ~~~~~ 18%| 3%  50%
... Baga | 0% 29%| _ 58%
. Guimardes | 8% 3% 53%
_______________ Maia | 2% 3%  54%
______________ Porto | 2% 24% 4%
_ViaNovadeGaia | 30%| 30%| . 60%
____________ Coimbra |\ 1% o .30% . 50%
______________ leiia | 2% 2% 52%]
___________ Amadora  { 22%| . 34%| 5%
... Cascas | 2%\ 12%| . 38%|
_____________ Lisboa | A% 2% __ 34%
_____________ loures | . A9%| o .30% o 49%
. Mafra | 3% 25%| 56%
___________ Odivelas | . 16%| . 33%| . 49%
... Ceiras | 0% 32%| 42%
e Sintra 25%| 39%| .. 64%]
Vila Francade Xira| 2%| 48%| 70%
__________ Alcochete | 16%| 20%| . 4%
.Amada | ] 25%) 31%) 56%
... Barero | N%| S0%| . 81%|
_____________ Setdbal | 2% o .38% . 61%
_______________ Faro |\ 6% 2%  A1%
___________ Portmédo | 29%| 2% . 955%
. Agores | 8% 3% o 48%

Funchal 25% 46% 71%




. . E o futuro?

O que ja estamos a observar nos pregos

O Exodo Imobiliario: A Explosio de Precos na Periferia

Subida de pregos superior a média nacional nas cidades periféricas,
contrastando com o crescimento mais lento em Lisboa e Porto. \ > /
rd

“ BARREIRO

Maior Subida!
+31% acima da
média nacional

Lisboa

Crescimento Inferior
a Tendéncia Nacional

Vila Franca
de Xira

Perda de folego nos centros. Falta
de acessibilidade financeira trava SINTRA +20% acima
o ritmo de valorizagdo. (64%) 70 % da média

~ MEDIA NACIONAL (2022-2025): 50% | Supefi
- g ke Largamente
- 1 gl A aVa!I;orizacéo
S Média do Pais

DESLOCAGAO DA PROCURA: SETUBAL
A escassez de oferta nos centros forca r (61%)
compradores a procurar alternativas em . Supera
Porto cidades vizinhas, gerando aumentos V4 Largamente

a Valorizagao

historicos. i .
! Média do Pais

Crescimento Inferior
a Tendéncia Nacional

—==liz

CENTROS URBANOS PERIFERIA EM EBULIGAO




. . E o futuro?

O Futuro do Mercado Imobiliario Portugueées

Previsoes a Curto Prazo Tendéncias a Médio e Longo Prazo
Condicdes Atuais Aumento do Investimento
Sustentam a Pressdo para Arrendamento
— A economia, 0 emprego e o crédito Prevé-se um crescimento significativo
= arrendamento.
Pregos Continuam Novos Conceitos
a Subir de Habitacao

Proliferagcao de modelos de “living”
alternativos e empreendimentos
com servigos integrados.

A oferta tem dificuldade em
acompanhar a forte pressao da
procura.

Foco em Utilidade,
Localizagao e Servigo

A procura expande-se para zonas Estes serdo os conceitos-chave
secundarias e periféricas as que irdo definir os novos projetos
grandes cidades. Utilidade Localizagdo ~Servigo imobilidrios.

.v

Procura Desloca-se
para a Periferia




Andlise estratégica para 2026: Foco em ativos com procura estavel
e previsibilidade de cash-flow, evitando pregos desajustados.

Turismo e Alojamento
Especializado
Hotéis em zonas principais

(Lisboa/Porto/Algarve) e PBSA  de Retail Parks de conveniéncia

(alojamento para estudantes)
mantém-se solidos.

Onde Investir?

O Panorama Imobiliario em Portugal (2026):
Resiliéncia vs. Risco

Inflagao

)

Segmentos com Maior
Risco de Sobrevalorizacao

Alerta para ativos com pregos desajustados
da realidade e risco elevado de saturagao.

| ALOJAMENTO '

LOCAL

=

&

T il T

(L)
d\‘v’ il

‘ s 7T |
Logistica Urbana e Escritorios Prime e i Residencial Prime e Ativos Periféricos e Zonas Turisticas
Retalho Alimentar Habitagao (PRS) ' Compras em Planta Especulativos Saturadas
Foco em Lisboa e Porto, além Escritérios com critérios ESG Alerta para a discrepancia Risco elevado em escritérios  Risco acrescido em Alojamento
no CBD e arrendamento entre o prego pedido e 0 secundarios e logistica fora Local e hotéis situados em
com fluxos previsiveis. focado na classe média. valor real de mercado. dos eixos Lisboa/Porto. dreas de mercado saturado.




Como estimar precos no mercado?
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! 0 Mercado Imobilidrio em Portugal: Guia de Estimativa para Mediadores <

A estimativa de preco de um imével em Portugal nao é estética; depende da
interacdo entre uma oferta rigida e uma procura elastica. 0 mediador deve

analisar variaveis macroeconomicas e indicadores de tempo de venda.

Variaveis da
Oferta (S)

Oferta é inelastica

N

c((::lrll?::l :;o Rendimentos
Eﬂ \%
Regulaqﬁ: Taxas de Juro
=i :
Capacidade de
Topografia Endividamento
)
Disponibilidade Demografia
de Terrenos
. »

Variaveis da
Procura (D)

Procura reage
rapidamente a estimulos

& *Vrfr—' FA?:
OFERTA (S)

Dinamica de

Oferta e Procura PROCURA (D)

Procura reage
rapidamente a estimulos.

Oferta inelastica:
demora a reagir.

IMPACTO DAS VARIAVEIS ECONOMICAS NO PRECO DAS CASAS

IMPACTO PARA IMPACTO PARA
VARIAVEL QUEDA DE PREGOS SUBIDA DE PREGOS
N : Muito Baixas /
l“l Taxas de Juro @ Muito Altas ® Beda
4 Inflagdo ® gg\'}:d'g"a 2 @ Baixa e Estével
E Acesso ao ) Restrito ou ® Facilitado ou
9 Crédito Limitado Extremamente Fécil

SELLER'S MARKET BUYER'S MARKET
(Poder do Vendedor) (Poder do Comprador)
‘ 6-7 MESES @
' ’l\\
@

SELLER'S MARKET BUVER’S MARKET
(Poder do Vendedor) (Poder do Comprador)
Vendas em menos Vendas em mais
de 6 meses de 7 meses

Tendéncia Atual (2024-2025)

Recuperagao das vendas com taxas
de juro abaixo de 3% e crédito em
recorde histérico.

Fatores de Valorizagao

Juros em queda e estabilidade
macroecondmica s&o os principais
motores de subida de precos. 7




- - O que é efetivamente importante?

Os 5 Pilares do Mediador Imobiliario de Sucesso

ANGARIAR AO TRABALHAR QUALIFICAR MELHOR VENDER CONFIANCA DOMINAR NOGOES

PRECO CERTO PRODUTO LiQUIDO O COMPRADOR E CONTEXTO DE CREDITO E TAXAS
Garantir que o imével entra Priorizar iméveis com elevada Identificar as necessidades e Basear a negociagao em factos Possuir conhecimentos sélidos
no mercado com um valor facilidade de transacéo e capacidades reais do cliente e seguranca, evitando promover sobre financiamento para
competttivo e realista. procura no mercado atual. antes de avancar no processo. faisas expectativas ou euforia. prestar um aconseihamento

completo ao cliente.
A NotebookLM
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Para um agente io iliario,
perceber contexto macro ja I
nao é opcional.”.
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.Du t THE BOX

Real Estate & Finance

Financial Capabilities. Real Estate Expertise

Os Nossos Contactos:
goncalonr@gmail.com
think@outofthebox.pt

www.outofthebox.pt
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