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Mercado Residencial,
a caminho da maturidade.

Patricia De Melo E Liz
Chief Executive Officer
Savills Portugal

E com particular satisfacio que escrevo
estas linhas, naquele que ¢ o nosso
primeiro estudo de Residencial depois de
alguns anos de auséncia na analise aturada
que outrora fazfamos deste mercado. Por
um lado pela nova aposta que queremos
dar a esta area trazendo para o mercado
a sofisticagéio que continua a pedir
uma crescente profissionalizagdo e, por
outro, pela necessidade de monitorizar a
evolugdo que o mesmo regista com vista
a proporcionar respostas adequadas aos
desafios que se lhe oferecem.

Comecar por dar ao mercado a
informacdo que merece através do forte
contributo dado pelos nossos clientes
€ parceiros em conjunto com a nossa
competente equipa de research, é um
excelente pontapé de saida para abracarmos
de forma mais efetiva a drea residencial.

O edificado na vertente residencial tem
assistido a uma fortissima procura e, num
contexto de contida oferta, trouxe-nos
uma consequente evolucdo dos precos
praticados. Mas ainda ha caminho a
percorrer na oferta dos servicos adjacentes
e no aconselhamento que pode e deve
ser dado para acrescentar valor a quem
quer investir nesta drea ou comprar uma
casa para viver.

Trazer para o mercado projetos
inovadores que acompanhem conceitos
ja existentes noutras grandes cidades
mundiais como sejam as Branded
Residences, Co e Senior Living, torna-se
imperativo num pais que conseguiu fazer-
se notado a escala mundial e que ¢ tdo
unanimemente apetecivel para quem aqui
se quer instalar.

Portugal soube aproveitar o momentum
e ser 4gil na transformac#io de um sector
que estava obsoleto e sem vida. Saibamos
agora, numa dinamica mais contida
e exigente, entender o que o mercado
realmente pede, que clientes nos procuram
e sofisticar no servico e execucdo dos
projetos entendendo previamente os
seus potenciais utilizadores. Mas acima
de tudo, que possamos ver o mercado
residencial amadurecer com estratégia
e interligagdo entre os diversos players,
conjugando a desejdvel inovagdo e evolugio
das cidades, suas periferias e zonas de
lazer com a portugalidade que tanto atrai
o publico estrangeiro, evitando imitacdes
exacerbadas que desvirtuem a esséncia que
distingue o nosso pais.

NOTA
METODOLOGICA

@® O presente estudo

foi realizado tendo

por base a informacao
disponibilizada pelo
Pipeline Imobilidrio da
Confidencial Imobilidrio.
A Savills procedeu a
analise dos pedidos de
licenciamento de obras
exclusivamente em
apartamentos, com datas
compreendidas entre 1
de janeiro 2018 e 30 de
setembro 2019;

@® O estudo foca apenas o
pipeline de oferta privada;

® Tendo em conta o
periodo temporal que
decorre entre o pedido
de licenciamento, a
aprova¢do do mesmo e
respectivo levantamento,
prevé-se que os fogos
analisados possam entrar
no mercado até aos anos
de 2022/23;

@ As expectativas de
intervalos de precos
previstas para a
comercializagdo dos
fogos em cada zona,
resultam da observancia
da série temporal de
pre¢os de mercado

até 30 de Setembro de
2019 da plataforma SIR,
em conjunto com uma
amostra de mercado
recolhida pela Savills
composta por cerca

de 200 projetos, e da
expectativa de evolugédo
resultante da sensibilidade
de mercado face a
procura, tipo de oferta de
cada zona e do nimero de
fogos previstos;
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Portugal em Numeros

Desde o0 ano 2013 que Portugal tem
assistido a uma sélida recuperagio
econémica e sobretudo gozado de uma boa
imagem e reconhecimento internacional. Os
sinais de solidez que a economia nacional
tem dado, a par do controlo das contas
publicas, tém sido decisivos para a confianga
dos players internacionais.

O ano 2019 foi mais um ano bem sucedido
de consolidacdo econémica. Ainda que a
um ritmo inferior ao verificado em anos
anteriores, a economia nacional continua
a demonstrar resiliéncia face ao cendrio de
incerteza internacional.

PIB (2018)

€202

MIL MILHOES

PIB per capita
(2018)

€20

MIL

Rendimento nacional
bruto per capita

€17,4

MIL

Rendimento médio
disponivel das familias

€29,8

MIL

Taxa de desemprego

(setembro 2019)

6,6%

Populagéo residente

(ano 2018)

10,3

MILHOES

Pessoas que
vivem sozinhas

939

MIL

Casais
sem filhos

1

MILHAO

Um pais de reconhecimento

internacional...

Prémios e distin¢Ges:

42 29

Casais com filhos

1,4

MILHOES

Alojamentos
familiares (2017)

5,9

MILHOES

Ne¢ de familias
(ano 2018)

4,1

MILHOES

Populagéo ativa
(ano 2018)

5,2

MILHOES

Fonte INE

@® Abrandamento

em 2020;

@® Economia mais
sustentada pela

pelas exportacdes;

préximos anos;

@ Resisténcia a
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KEY POINTS 2020

da economia nacional

procura interna do que

® Aumento moderado
da taxa de inflagdo nos

The Global Competitiveness Doing Business (2017/2018): Melhor Destino Turistico Europeu
Report 2017-2018: Portugal ocupa o lugar 29 no 2019 atribuido pelo World Travel
Portugal posicionou-se na posi¢do  ranking global de Facilidade em Awards

422 com destaque nas dreas de: Fazer Negdcios

Qualidade de infraestruturas;
Saude e Educagdo Bdsica; Aptidao
tecnoldgica e Inovagio;

H32 H1

#32 (126 paises) Global World Best Quality of Life
Innovation Index Country for Expats

#4 Global Peace Index 2018

desenvolvimentos
externos negativos;

@® Abrandamento dos
gastos das familias;

@® Moderacdo do
crescimento do
emprego;

@ Estabilizacdo da taxa
de desemprego abaixo
dos 7%.

Lisboa

507 m

Populagao residente
(2018)

1,4 MILHOES

Populagao ativa na drea
metropolitana (2018)

405 v

Populagdo empregada
(2017)

19 MIL

Populag¢do desempregada
(2018)

Fonte INE
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Total de Edificios Novos Concluidos para Habitacao

O Mercado Residencial em Lisboa P ebEs 2019 Familiar na Ares Metropolitana de Lisbos

6.000
Lisboa ¢ a cidade que tem registado a melhor valores médios 96% superiores aos praticados no
performance no que a evolucéo dos precos diz periodo base, 73% no caso dos fogos usados e 145% 5000
respeito, captando uma procura muito superior face aos fogos novos (incluindo reabilitacdo urbana). "
a oferta de que dispde. J4 no que concerne ao nimero de fogos vendidos, ;8
Ainda que os incentivos a reabilitacdo urbana tenham o valor foi jd ultrapassado no ano de 2016 e desde ai 73) 4.000
vindo a aumentar a oferta, esta ndo foi suficiente para que tem crescido, atingindo nimeros que conferem S
responder a todo o apetite do mercado e o potencial ao mercado marcas de sustentabilidade e de . ©
. . A s P Melhor destino 3
observado gerou uma subida de pregos mais acentuada.  convergéncia com os principais mercados europeus. city break .8 3.000
Face ao terceiro trimestre de 2007, a capital =
portuguesa fechou o periodo homoélogo de 2019 com 2 N
o 2.000 Q
- el
o N F?) — N
Valor e Numero de Casas Transacionadas 1.000 ™~
Area Metropolitana de Lisboa - . .
[l Valores de vendas de alojamentos familiares == N° de alojamentos familiares vendidos Y
Melh tin i 2 2 = @ go
14.000.000 70.000 elhor destino de cruzeiros 5 S 5 3 £5
N o~ N N o N
g
12.000.000 60.000 o
Fonte INE
10.000.000 50.000 {
1%
g A tendéncia dos promotores tem recaido
8.000.000 40.000 g sobre os projetos de reabilitacio, pelo que o
o) kel Melh tod i numero de edificios construidos de raiz na
w % elhor porto de cruzeiros AML decresceu de forma acentuada ao longo
6.000.000 30.000 g dos tltimos anos.
E Fonte World Travel Awards Aliado a prefergl}c1a~dos promotorf:s
por obras de reabilitacdo, a construcdo de
4.000.000 20.000 . . ~
raiz sofre ainda com a falta de mao-de-
obra do mercado da construgio. Contudo,
2.000.000 10.000 adivinha-se que, sobretudo em Lisboa, os
olhos possam comegar a ser postos em
projetos de promogéo no médio prazo dada
¢) 0 a paulatina reduc@o dos edificios disponiveis

para reabilitar, e a manutengdo do apetite do

2 o 5 I ) < ) © ~ 0 oo
1) o o o o ) o ) 20 irigi
o Q I Q 9 Q IS Q 2 S 29 {nercado por novos fogos sobretudo dirigidos
g a classe média, que carece de uma oferta
% disponivel adaptada a sua realidade.

Fonte INE

12 Semestre 2019

N¢ de casas N¢ de casas N¢ de casas Volume
vendidas (total) vendidas (novo) vendidas (usado) de vendas
30 3 27 €5,7
MIL MIL MIL MIL MILHOES

Fonte INE
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Area Metropolitana de Lisboa

Relativamente a oferta futura, sdo de
destacar os concelhos de Oeiras, Amadora
e Cascais no lado norte do Tejo e Montijo e
Seixal na margem sul.

No computo geral, o concelho de Lisboa
agrega um pouco mais de metade de todos
os pedidos de licenciamento da sua area
metropolitana, o que revela o claro foco e
apetite dos promotores em investir o mais
préximo possivel do centro lisboeta.

O investimento nos concelhos
em torno de Lisboa tem aumentado
consideravelmente, revelando-se cada vez
mais uma alternativa a capital portuguesa,
alternativa vidvel e tida cada vez mais em
conta por quem compra como comprovam
os tempos médios de absorgao*.

A grande maioria da oferta futura no
concelho de Lisboa ¢ dirigida as classes com
poder de compra mais elevado, pelo que a
necessidade crescente de habitacdo paraa
classe média tem feito aumentar os projetos
nos concelhos que constituem a Area
Metropolitana de Lisboa (AML).

Distribuicao dos Fogos Previstos por Concelho
na AM Lisboa

Lisboa M Oeiras M Amadora M Cascais HMontijo M Seixal Odivelas
M Loures M Vila Franca de Xira Mafra [ Setubal M Palmela Almada
Sesimbra M Alcochete [ Sintra M Barreiro Moita

Fonte Pipeline Imobiliario, Savills

Tempo Médio de Absor¢do dos Fogos no Mercado
nos Concelhos da AM Lisboa (Acumulado Anual)
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Nota O tempo médio de absorc¢do representa o agregado de fogos novos e usados.

Em média a absorcdo dos apartamentos na AML era de quase 9 meses no terceiro trimestre de 2013, tendo fechado o terceiro trimestre de
2019 na ordem dos 5 meses, destacando-se os concelhos de Oeiras, Amadora e Odivelas por estarem abaixo do tempo médio de toda a AML.

Sesimbra

Alcochete

Fonte SIR
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Pipeline de Oferta

PARQUE DAS
LISBOA NACOES

ZONA
ENVOLVENTE
' fogos

fogos
1.150*
Projetos:

fogos
B 32% | & 68%

ALVALADE Projetos:

B 100%
Projetos: 120*

B 60% | & 40% fogos

ZONA NOVA

AVENIDAS NOVAS Projetos:

520"
B 43% | &= 57%

fogos

670*
fogos Projetos:
V B 60% | & 40%
Projetos: AREEIRO
B 32% | & 68% \
330*
fogos

CAMPOLIDE

Projetos:
B 50% | &= 50%

ARROIOS

500*
CENTRO

fogos
v DA CIDADE
Projetos: ’
B 41% | 5= 59%

2.400*
ZONA fogos

Projetos:
OCIDENTAL

' B 23% | & 77%
Projetos: : T1/inferior
B 32% | & 68% ZONA EMERGENTE E
T4/superior

Projetos:

B Promocao
B 32% | == 68%

= RU

Projetos = Edificios
Fogos = Apartamentos

Projetos:
B 46% | & 54%

Nota Pipeline até 2023/2024

* Valor aproximado

10 11
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Projecdo de Precos
por m?

Compra de Ativos Residenciais

Passos Legais e Obrigatdrios, Documentos e Custos

DOCUMENTOS:
IDENTIFICAR A PROPRIEDADE
Prédios ja construidos Identificagdo de Vendedores e Compradores
i?;‘:: Prédios em planta (bens futuros) Certiddo de Registo Predial

Certiddo de Teor Matricial

Licenga de Utilizagdo (exceto para edificios contruidos
antes de 7 de agosto de 1951)

Certificado Energético

Ficha Técnica de Habitagdo (exceto quanto aos prédios

Olivais COMPLIANCE edificados antes e 7 de Agosto de 1951 ou para os
Lumiar Antes da celebracdo do contrato-promessa de edificados entre esta data e 30 de Marco de 2004 que
compra e venda, proceder-se-a ao cumprimento tenham licenca de utilizagdo)
das obrigacées impostas pela legislacao de Declaragdo para liquidac@o do imposto municipal sobre
Carnide brangueamento de capitais e financiamento transmissdes onerosas de iméveis (IMT), acompanhada
do terrorismo. da prova do pagamento ou da isen¢do de pagamento
Alvalade DUE DILIGENCE:
Os compradores, diretamente ou recorrendo aos servicos
S30 Domingos CONTRATO DE PROMESSA de consultores conforme as respetivas dreas profissionais,
de Benfica DE COMPRA E VENDA devem verificar a situagdo comercial, urbanistica, ambiental e
Este contrato identifica claramente ambas as fiscal da propriedade, e a recorrer a advogados para verificar
partes, comprador e vendedor, a propriedade a ser a situagdo legal do prédio e para elaboragéo das cldusulas
Avenidas transferida, o preco final e os termos de pagamento contratuais.
Novas (é comum o promitente-comprador entregar
Benfica certa quantia a titulo de sinal), assim como as
: Beato obrigag¢des, garantias e consequéncias em caso
Campolide . . :
Penha de incumprimento, bem como a data de assinatura
de Franca da aquisicao final.

Santo
Campo Antonio
de Ourique

Pre¢o/m2 mais alto:
>€9.000

Pre¢o/m2 mais baixo:
<€4.000

Projeg¢des Savills com base nos valores fechados até setembro de 2019 (SIR) e considerando os perfis da procura, a oferta futura e a tendéncia de cada zona.

12

Por lei, a regra geral € que em caso de incumprimento
pelo promitente-comprador, o promitente-vendedor
fique habilitado a fazer suas as quantias pagas a titulo
de sinal; em caso de incumprimento pelo promitente-
vendedor, fica o promitente-comprador habilitado

a receber em dobro as quantias pagas a titulo

de sinal. Podem também as partes, pedir a execugcao
especifica do contrato, obtendo declaracéo

judicial em substituicdo da declara¢cdo negocial

da parte em falta.

AQUISICAO

A propriedade transfere-se com a celebracéo

de escritura publica de compra e venda ou de
contrato definitivo de compra e venda. O direito de
propriedade sera oponivel perante terceiros apds

o registo da aquisi¢do na Conservatoéria do Registo
Predial. A aquisicdo deve ser registada quer na
Conservatdria do Registo Predial quer na Reparticédo
de Finangas.
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CUSTOS

Custos de Transagao:

Honordrios N&o relacionados com o preco de compra

Varia de acordo com a complexidade da
operagdo e com o preco acordado

Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas (IMT):

Notario

O IMT ¢ um imposto municipal que incide sobre as transmissdes
onerosas de bens iméveis situados em territério portugués. O valor
tributdvel a considerar é o correspondente ao preco acordado ou ao
valor patrimonial tributdrio (VPT) dos iméveis, consoante o que
seja maior.

Taxas:
Rural property:
Prédios urbanos ?, ?: 0% - 6.5%
Caso o adquirente tenha residéncia num paraiso fiscal
(com excecdo das pessoas singulares): 10%
OE2020: Aquisicdo de propriedade destinada a habitacdo
propria e permanente com valor patrimonial tributdrio
acima de 1M€: 7.5%

Imposto de Selo: 8%

1) Prédios urbanos e fracdes auténomas de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagio prépria e permanente:

Até 92.407

>92.407 até 126.403 0,5379
>126.403 até 172.348 17,274
>172.348 até 287.213 38,361
> 287.213 até 574.323 =

> 574.323 6% (taxa Unica)

OE2020: acima de IM€ 7,5% (taxa unica)

2) Prédios urbanos ou fracdes auténomas de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacéo prépria ndo permanente:

Até 92.407 1 1

0,5379
17,274
38,361

>92.407 até 126.403
>126.403 até 172.348
>172.348 até 287.213

2
5
7
8

> 287.213 até 550.836
>550.836 6% (taxa Unica)

OE2020: até IM€ 7,5% (taxa unica)

Custos Associados a Propriedade:

Seguro do Prédio
Seguro de Recheio
Custos de Condominio: normalmente entre €0,5/m? - €4/m?

Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI):

O IMI incide sobre o valor patrimonial tributario (VPT)
de prédios urbanos e rurais. O valor patrimonial tributdrio é
determinado por avaliacdo, tendo por base o tipo de prédio.

B Prédios Urbanos: 3% - 4,5%

B Prédios Rusticos: 8%

B Prédios detidos por entidades em paraisos fiscais (exceto
pessoas singulares): 7,5%

Estas taxas sdo anualmente elevadas para o triplo no caso de
prédios urbanos que se encontrem em ruinas ou devolutos ha
mais de um ano. Aos prédios urbanos parcialmente devolutos
constituidos em propriedade horizontal este agravamento aplica-
se sobre o valor patrimonial tributario correspondente as partes
devolutas. Aos prédios urbanos ou fra¢cdes auténomas de prédios
urbanos devolutos por mais de dois anos localizados em zonas
de pressdo urbanistica, a taxa aplicdvel é agravada no séxtuplo,

e em mais 10% a cada ano seguinte com o limite de doze vezes

a taxa aplicavel aos prédios urbanos. OE2020: espera-se que este
agravamento passe a incidir também sobre os terrenos considerados
aptos para construg¢do no plano municipal de ordenamento do territorio.

Adicional ao IMI (AIMI):

O valor tributavel no caso do AIMI corresponde ao somatdrio dos
valores patrimoniais tributdrios dos prédios urbanos detidos por
cada sujeito passivo reportados a 1 de janeiro de cada ano.

B Pessoas singulares e herangas indivisas »: 7%
B Pessoas Coletivas ?: 4%
B Prédios detidos por entidades em paraisos fiscais: 7,5%

1) No caso das pessoas singulares, (i) ao valor tributével superior a
1ME e igual ou inferior a €2M€ (ou o dobro para sujeitos passivos
casados ou em unido de facto) ¢ aplicada uma taxa marginal de
1% e (ii) ao valor tributédvel que exceda 2M€ (ou ao dobro para
sujeitos passivos casados ou em unifio de facto) é aplicada uma
taxa marginal de 1,5%.

2) No caso de prédios urbanos, detidos por pessoas coletivas,
afetos ao uso pessoal dos titulares do capital, dos membros
dos érgios sociais ou de quaisquer érgios da administracéo,
geréncia ou fiscalizagdo, sdo aplicadas as taxas previstas para as
pessoas singulares.
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