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Mercado estanca descida, mas BCE pode arrefecer expelativas

Enguanto os niumeros do INE confirmaram a quebra de vendas no 12 trimestre antecipada pelos
indicadores avancados, as previsdes da Confidencial Imobilidrio para o 22 trimestre mostram a
reanimacao do mercado em maio, nomeadamente na Area Metropolitana de Lisboa. Também o
numero de avaliagoes bancarias mostrou uma pequena subida em maio, interrompendo uma
descida continua que durava exatamente ha um ano, desde a inversdao da politica monetaria.
Resta saber se o mercado dos Residentes Nacionais (>mais de 85% do mercado total) sera
novamente afetado pela postura mais agressiva do BCE revelada no final de junho pela
Governadora Lagarde. Recorde-se que a subida nas taxas diretoras vai ja nos 400 basis points e

ndo existe ainda um horizonte claro sobre até onde poderdo subir.

INE - Numero e valor das transagtes de algjamento
no 1° trimestre de 2023

Entre janeiro e marco de 2023 foram transacionadas 34 493 habitacdes, menos 20,8% que em
idéntico periodo de 2022. Pelo terceiro trimestre consecutivo observou-se uma taxa de variacdo
homodloga de sinal negativo no niumero de transacdes, evidenciando-se ainda o facto da mesma
apresentar uma amplitude crescente (-2,8%, -16,0% e -20,8%, entre o 32 trimestre de 2022 e 0 12
trimestre de 2023). Do total das transacdes, 6 970 respeitaram a habitacdes novas, traduzindo-se
numa reducdo de (apenas) 8,3% relativamente ao 12 trimestre de 2022.

O valor das transacdes de alojamentos decresceu 6,9% no 12 trimestre de 2023 face ao trimestre
imediatamente anterior (-8,6% no 42 trimestre de 2022). Por categoria, observou-se um aumento
de 6,1% no valor das transacdes das habitacdes novas e uma taxa de variagcdao de -10,9% no

indicador relativo as habitagdes existentes.
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Fonte: INE, indice de Pregos da Habitacgo.
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Em termos regionais a AM Lisboa foi a que registou um maior recuo em n2 e valor de transacodes.
Na Area Metropolitana de Lisboa e do Algarve, observaram-se taxas de variacdo de -27,5% e
-25,4%, respetivamente, no niumero e de -18,1% e -15,1%, pela mesma ordem, no valor, em ambos
0S casos, acima do registo médio nacional. O numero de transacdes na AM Lisboa regressou a
valores pré pandemia (semelhante aos ultimos trimestres de 2019) mas os valores (por via do

aumento de precos e aumento da quota de “novos”) mantem-se 15% acima.
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Fonte: INE, indice de Pregos da Habitagao.

INE -Indice de Precos da Habitagdo

Entre o 42 trimestre de 2022 e o 1¢ trimestre de 2023, o IPHab cresceu 1,3% (1,1% no 42 trimestre
de 2022 e 3,8% no 1° trimestre de 2022). No trimestre de referéncia, as transacdes de
compradores com domicilio fiscal fora do Territério Nacional, fixaram-se em 2 492 alojamentos,
representando uma reducado de 2,5%. A categoria de domicilio fiscal Ndo residentes fora da Unido

Europeia aumentou o nimero de transagcdes em 9,1%, para 1223 unidades.
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INE- Rendas

No 12 trimestre de 2023, o numero de novos contratos de arrendamento (24 300) foi menor que
o registado no mesmo trimestre de 2022 (24 727), representando uma diminuicdo da atividade
de arrendamento de -1,7%. Contudo, face ao trimestre anterior, verificou-se um aumento de novos
contratos de arrendamento de +7,4%. Este indicador em termos trimestrais é, no entanto bastante

volatil conforme se pode verificar no grafico abaixo.
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INE- Pedidos de avaliacbes bancdrias estabilizam

Para o apuramento do valor mediano de avaliacdo bancaria de maio de 2023, foram consideradas
23 335 avaliacdes (15 120 apartamentos e 8 215 moradias), menos 29,6% que no mesmo periodo
de 2022. Em comparacdo com o periodo anterior, realizaram-se mais 2 078 avaliacdes bancarias,

0 que corresponde a um acréscimo de 9,8%. Também aqui este indicador poderad sofrer nova
inflexdo com a subida de taxas Euribor em junho.
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Banco de Portugal devera rever recomendac¢do prudencial na concessao de Crédito a

Habitac¢ao.

Desde junho de 2018 o Banco de Portugal, perante o cenario de taxas de juro muito baixas ou
negativas e o enorme peso que tém no mercado Portugués a concessdo de Crédito a Habitacdo
a taxa variavel, emitiu orientacdes para as Instituicdes de Crédito no sentido de uma maior
exigéncia no calculo dos varios indicadores. Entre varias outras, consta a necessidade do calculo
das taxas de esforco com cenarios de taxas de aumento até 3%, prevendo justamente o cenario
em gue nos encontramos agora. Isto faz com que os créditos atuais sejam testados num cenario
de taxas proximas de 7% (4% Euribor +3% Cenario subida = 7%) o que inviabiliza muitos dos
pedidos de crédito.

As declaracdes no inicio de julho da Vice Governadora do Banco de Portugal antecipam ja uma
alteracdo: “Faz sentido revermos a recomendacdo macroprudencial. Estamos a olhar no sentido
de vermos se baixa um pouco o choque extra. Quando, em 2018, se considerava mais [trés pontos

percentuais] sobre a taxa de juro, estdvamos com taxas de juro muito baixas. A verdade é que
subiram [quatro pontos percentuais] neste ultimo ano”
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Incertezas sobre o pacote “Mais Habitacdo” aumentam na discussdo das propostas na
especialidade.

Vao sendo conhecidas propostas de alteracdo (nomeadamente pelo Grupo Parlamentar do PS,
logo com forte probabilidade de aprovacdo) que neste momento contemplam:

- A exclusdo da concessdo de Vistos Gold também para o investimento em Fundos de
Investimento que invistam em Imoveis Residenciais.

- A necessidade da aprovacao por unanimidade da Assembleia de Conddminos e entrega da
respetiva Ata na Camara Municipal aquando do pedido de novo registo de Alojamento Local.

No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fracdo auténoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizagcdo independente, a assembleia de conddminos pode
opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local na referida fracdo «por deliberacdo de pelo
menos dois tercos da permilagem do edificio», quando na proposta do Governo se prevé gque
basta um qudérum «de mais de metade da permilagem do edificio». Apds a assembleia de
conddminos dar conhecimento da sua deliberacdo ao Presidente da Céamara Municipal

produzindo efeitos no prazo de 60 dias apods envio da deliberacao.
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