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Em 2017 falávamos de…

Uma nova dinâmica global

Aumento generalizado dos preços

Imobiliário visto como activo de investimento (global)

Centro das cidades voltado para o Turismo

Crescente preocupação com o mercado de arrendamento

AFFORDABLE HOUSING



O que vamos ver hoje?

Ciclos do Mercado Imobiliário

O mercado até 2019;

O impacto do Covid-19;

O ajustamento em 2022 e 2023;

O crescimento em 2024 e 2025.

Expetativas e Tendências Futuras



Os Ciclos do Mercado Imobiliário



Os Ciclos do Mercado Imobiliário

As 4 fases do mercado imobiliário



Oferta e Procura

Buyer’s Market and Seller’s Market



Oferta e Procura

Buyer’s Market and Seller’s Market

Fonte: Casafari
Tratamento dos dados: Out of the Box



O Mercado até 2019



Os anos de 2020 e 2021



Os anos de 2020 e 2021



Os anos de 2020 e 2021



Os anos de 2020 e 2021

Disponibilidade monetária

Fonte: Katusaresearch.com



Os anos de 2020 e 2021

Taxas de juro baixas

Ideias-chave

• Subida dos indexantes levou a um aumento 

na taxa de juro no crédito habitação (para 

novos contratos) no período pós 1º 

confinamento

• Mesmo assim, manteve-se sempre abaixo 

dos níveis pré-covid

• Nova tendência de queda a partir de 

Setembro de 2020

• Taxas de juro praticamente em mínimos 

históricos desde Julho de 2021

Fonte: INE
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Os anos de 2020 e 2021

Crédito em alta

Ideias-chave

• Bancos mantiveram tendência de 

crescimento na concessão de crédito 

habitação

• Em 2021 registou-se aumento homólogo 

de 34%

Fonte: Banco de Portugal
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Os anos de 2020 e 2021

Mais dívida em cada casa comprada

Ideias-chave

• Alavancagem no segmento residencial 

com alterações entre 2020 e 2021

• Forte aumento nos períodos de 

confinamento

• Aumento do nº de casas financiadas e 

do ticket médio por crédito

• Elevados níveis de alavancagem no 

imobiliário podem conduzir à formação 

de bolhas

Fonte: Banco de Portugal, INE

Tratamento: Out of the Box



Os anos de 2020 e 2021

Aumento das transacções

Ideias-chave

• Quebra inicial no número de casas 

vendidas

• Recuperação posterior do mercado

• Quebra homóloga em 2020 de apenas 

5%

• 2021 marca novo record no número de 

casas vendidas

Fonte: INE

100 092

106 987

76 928

62 585 66 058

69 839

90 509

107 490

129 834

151 209

154 865

137 513

165 682

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

140 000

160 000

180 000

200 000

220 000

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

Casas Vendidas Portugal (nº)



Os anos de 2020 e 2021

Subida dos preços de venda

Ideias-chave

• Valores médios de venda em máximos 

históricos

• Aumento de 22% entre 2019 e 2021

Fonte: INE
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Os anos de 2020 e 2021

Volume de vendas em máximos

Ideias-chave

• Cerca de 50 mil milhões de euros 

transaccionados em apenas 2 anos

• Ano de 2021 marca novo recorde no 

volume de vendas de casas

Fonte: INE
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Os anos de 2022 e 2023



O impacto da inflação no imobiliário

Algo mudou em 2022…
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Taxa de Inflação Homóloga (%)

O impacto da inflação no imobiliário

Taxa de inflação

Fonte: Banco de Portugal

Guerra na Ucrânia



O impacto da inflação no imobiliário
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Índice Custos Construção

O impacto da inflação no imobiliário

Custos de construção

Fonte: INE

+28,3%*

Guerra na Ucrânia

* Desde janeiro de 2020



O impacto da inflação no imobiliário

E o impacto nas taxas de juro?

Fonte: Euribor.org
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O impacto da inflação no imobiliário

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

Fonte: Banco de Portugal
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-13,6%



154 865

137 513

165 682 167 900

136 499

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

140 000

160 000

180 000

2019 2020 2021 2022 2023

Casas Vendidas (nº)

O impacto da inflação no imobiliário

Quebra nas transações

Fonte: INE
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O impacto da inflação no imobiliário

Pressão no mercado de arrendamento

Fonte: INE



O impacto da inflação no imobiliário

€ 261.000



E depois de 2023?



E depois de 2023?

As taxas de juro começaram a cair

2024 fecha nos 3,35% para os novos contratos de crédito habitação, mais de 100 pontos abaixo do 

máximo de 2023. Em 2025, ficaram já abaixo de 3%.

Fonte: INE
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E depois de 2023?

O crédito continuou a subir

Novo crédito concedido em máximos históricos, bem acima dos valores pré-subprime

Fonte: Banco de Portugal
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tomam 48,5% do novo 
crédito

• Garantia pública 
representou 45% do 
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E depois de 2023?

As vendas recuperaram

Fonte: INE
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E depois de 2023?

Os rendimentos dos portugueses estão a subir

Fonte: INE
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E depois de 2023?

A oferta mantém-se escassa

Fonte: INE
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E depois de 2023?

Os preços não param de subir…

Fonte: INE
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E depois de 2023?



E depois de 2023?

O que tem estado a influenciar o mercado?

Disponibilidade 
de crédito

Apoios à 
compra de 
habitação

Aumento do 
poder de 
compra

Mercado de 
arrendamento 

caro

Oferta escassa

Descida das 
taxas de juro



E depois de 2023?



40

E o futuro?



E o futuro?

O que já estamos a observar nos preços

Fonte: INE

2022-2023 2024-2025 2022-2025

Portugal 18% 31% 50%

Braga 30% 29% 58%

Guimarães 18% 35% 53%

Maia 23% 31% 54%

Porto 20% 24% 45%

Vila Nova de Gaia 30% 30% 60%

Coimbra 19% 30% 50%

Leiria 23% 29% 52%

Amadora 22% 34% 55%

Cascais 27% 12% 38%

Lisboa 10% 25% 34%

Loures 19% 30% 49%

Mafra 31% 25% 56%

Odivelas 16% 33% 49%

Oeiras 10% 32% 42%

Sintra 25% 39% 64%

Vila Franca de Xira 22% 48% 70%

Alcochete 16% 29% 44%

Almada 25% 31% 56%

Barreiro 31% 50% 81%

Setúbal 23% 38% 61%

Faro 16% 25% 41%

Portimão 29% 26% 55%

Açores 13% 35% 48%

Funchal 25% 46% 71%



E o futuro?

O que já estamos a observar nos preços



E o futuro?



Onde Investir?



Como estimar preços no mercado?



O que é efetivamente importante?



Terminando

Para um agente imobiliário, perceber 

contexto macro já não é opcional.



Os Nossos Contactos:

goncalonr@gmail.com

think@outofthebox.pt

www.outofthebox.pt

Financial Capabilities. Real Estate Expertise
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