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Em termos internacionais vivemos uma conjuntura com bastantes
incertezas (Nova variante do SARS/Covid19; inflaccdo em maximos
das ultima décadas por todo o Globo; perspectivas de inversdo do
ciclo de taxas de juro, com diversos avisos do FED (Federal
Reserve, equivalente ao Banco Central Europeu nos E.U.A.) ; Face
ao aumento da inflaccdo prevé-se reducdo de compras e aumento

de taxas directoras ja em 2022.

Vive-se um pouco em estado de alerta com a primeira situacdo
confirmada de “default” de grande promotor imobilidrio na China.
Depois de j& por 3 vezes a empresa ter falhado no pagamento de
juros da sua divida conseguindo fazé-lo nos 30 dias seguintes, o
incumprimento numa emissdo em dodlares levou a uma das
empresas de rating a coloca-la em situacdo de “restricted default”
colocando pressado adicional na obrigacdo de uma restruturacdo da
divida total estimada em cerca de 300 mil milhdes

(maioritariamente detida por investidores domésticos).
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Este evento coloca em alerta a situacdo de outros promotores de
grande dimensdo numa economia em que o imobilidrio representa
uma fatia importante. De momento as autoridades chinesas
declararam que o problema deveria ser resolvido pelos
mecanismos de Mercado, mas este por sua vez aguarda que haja

algum suporte das mesmas....
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N&o obstante, de cada vez que um destes fatores tem implicado
uma gueda nos mercados, e assim que o chogue é incorporado nas
expectativas, volta a assistir-se a uma subida de precos (mercado

de accdes, petroleo, etc.).

O imobilidrio, pelas suas caracteristicas de menor transparéncia de
precos e iliguidez, ndo chega a demonstrar estas flutuacdes de
muito curto prazo e continua a ser conduzido pela alteracdo de
preferéncias de procura e pela abundancia de liquidez no mercado,
que opera do lado da procura pela facilidade/custo do crédito e,
por outro lado, pelo da oferta, com a disponibilidade de capitais

para o lancamento e promog¢do de imoveis.
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TransaccOes e Variacdo de Precos
Imobilidrios em 2021

O relatdrio do INE publicado a 23 de Dezembro relativo ao nimero
de transaccdes e variacdo de precos até ao 32 trimestre, confirmou
novos Maximos em todos os indicadores com o indice de precos a
regressar a valores proximos dos 10% e variacdes da ordem dos 15%
e 25% respetivamente, em numero e valor face ao trimestre

homologo.

indice de Precos da Habitacdo, Taxa de variacdo média,
3T2016-3T2021
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Fonte: INE, indice de Pregos da Habitag3o.
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Indicador do nimero e do valor das transa¢cdoes de alojamentos, total

nacional, existentes e novos, 4T2019-3T72021

em milhares

N2 de transa¢des de alojamentos,

172020
272020
372020
472020

472019
172021
272021

= Total nacional (N9) = Fxistentes (N2)
mm= Novos (N9) == Total nacional (Valor)

Fonte: INE, Indice de Precos da Habitaco.

Para o ultimo trimestre do ano, o SIR* aponta para uma quebra no
ritmo de imoveis novos na cidade de Lisboa e continua pressao dos
precos no segmento de usados. Jd na Zona de Oeiras/ Miraflores
onde se antecipa o maior aumento percentual de oferta em
promocao nos proximos tempos. O mercado continua muito
dinamico, com a nova oferta a encontrar resposta do mercado
domeéstico, dada a diferenca de precos da zona (que se reduziu no

ultimo ano) em relacdo ao centro de Lisboa.

A conjuntura de aumento de precos das matérias-primas, a falta de
mao de obra e a dindmica de vendas faz com que 0s precos das
vendas “em planta” possam ser rapidamente revistos em alta assim
que esteja assegurada uma percentagem significativa da oferta

disponivel.

372021

Valor de transac¢des de alojamentos,

em mil milhdes euros
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Fisco recua na tributacdo das mais-valias

Apods algumas decisdes em tribunal, a Autoridade Tributéaria decidiu
que, enguanto a lei ndo for mudada, as mais-valias imobiliarias de
emigrantes ou outros ndo residentes deverdo ser tributadas apenas

em 50% do valor. A taxa liberatdria mantém-se em 28%.

Desconfianga dos proprietdrios no
arrendamento agrava-se

O Bardmetro “Confianca dos proprietarios” da ALP ( Associacdo
Lisbonense de Proprietarios) revela que quase 73% dos seus
inquiridos afirma ndo ter confianca na evolucdo deste setor, a

percentagem mais elevada desde que o barédmetro é realizado.

Entre os maiores receios dos proprietarios com a chegada do novo
ciclo politico estdo o aumento da carga fiscal (com 73,5% das
respostas), o aumento da morosidade da justica (385%) e o
regresso ao congelamento das rendas, com um terco - ou 33,6%

das respostas.

95% dos inquiridos ndo confia nos programas de arrendamento
acessivel do Governo ou das autarquias. Os proprietarios
registaram uma descida do incumprimento das rendas, depois do
pico de 60% de outubro de 2020.

O relatdério do INE relativo ao arrendamento confirma um regresso

a variacdes positivas na maior parte das regides analisadas.
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Transacgdes e precos do arrendamento em 2021

Renda mediana por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares, e taxa de variacdo homdloga correspondente por NUTS Ill e
Portugal no 3°T 2021 Po
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Renda mediana por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares nos ultimos 3
meses, 3°T 2021Po (€/m?)

Nota: Po dados provisorios

O ndmero de novos contratos mantém-se estavel. Sdo assinados
cerca de 90.000 contratos ano em Portugal. Destes, cerca de 1/3
(29.000) séo na AML (10.000 em Lisboa). A mediana das rendas

em Lisboa encontra-se agora perto dos 11,5 euros.
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Dados apurados no CENSOS 2021 relativa a estrutura de precos do mercado de

arrendamento revelam algumas curiosidades:

Alojamentos familiares classicos arrendados de residéncia habitual (N.2) por Localizagcdo
geografica e Escaldo do valor mensal de renda da habitacdo; Decenal (1)

Periodo de referéncia dos dados: 2021

Localiza¢do geografica Escaldo do valor mensal de renda da habitagdo

Total até 399,99¢ 400 a 649,99¢ 650 a 999,99€¢ 1000 ou mais €

N.2 N.2 N.2 N.2 N.2
Portugal 922921 650714 194055 57707 20 445
Area Metropolitana de Lisboa 348033 200202 91544 40325 15962
Lisboa 102322 50354 22443 19729 9796
Portugal 71% 21% 6% 2%
Area Metropolitana de Lisboa 58% 26% 12% 5%
Lisboa 49% 22% 19% 10%

Em Lisboa existem cerca de 100.000 arrendamentos. Destes, 50% sao ainda
abaixo dos 400 euros (rendas antigas, ndo actualizaveis) e apenas 30% s&ao
acima dos 650 euros e dentro destes, apenas 10% do mercado sdo rendas acima
dos 1.000 euros...

Prata Riverside Village em comercializagdo

A VIC Properties ja comecou a comercializacdo dos 107 apartamentos do
edificio Square, no centro do Prata Riverside Village, na zona de Marvila, em
Lisboa.

O edificio Square tem 68 apartamentos entre o TO e o T3+1, com precos a partir
dos 380.000 euros.

Em construcdo esta atualmente o edificio West, a concluir no 1° trimestre de
2022, composto por mais 107 apartamentos, 85% comercializados. O edificio
Urban, a concluir até ao final do proximo ano, tem 30% dos 65 apartamentos

vendidos. Em breve, arranca a construcdo dos 56 apartamentos do edificio Park.
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Transacgdes e precos do arrendamento em 2021

Num trabalho do ISCTE e reunindo informagé&o varia coligida pelo INE num
formato mais amigavel para o utilizador, esta plataforma relne informacédo
sobre stock de imdveis, nUmero de transacdes, precos (venda e arrendamento),
crédito, arrendamento acessivel disponivel, alojamento local, para além de

outros indicadores.

Disponivel em : https://Ixhabidata.iscte-iul.pt/
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