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Economia

66 Ao longo do ano 2019,
Portugal ird manter a sua
trajetdria de expansio,
ainda que a um rimo
inferior comparativamente
aos ultimos anos 9

No inicio do ano 2019, a economia
portuguesa observou uma ligeira aceleragdo na
sua trajetdria de expansdo, tendo registado um
crescimento de 0,5% no 1° trimestre de 2019.

As projegdes avangadas pelo Banco de
Portugal preveem para 2019 um crescimento
do PIB real na ordem dos 1,7%, com a evolugao
da atividade econdmica portuguesa assente
no crescimento do consumo privado, no

Em 2019, 0 aumento do consumo privado
estara ligado a evolug@o favoravel do rendimento
disponivel das familias, justificado pela evolugdo
favoravel do emprego e dos salarios nominais.

No més de Maio de 2019, a taxa de
desemprego fixou-se nos 6,6%.

Importa salientar que a economia
portuguesa apesar de ter ultrapassado com
sucesso um periodo de recessdo e gozar agora
de um contexto internacional mais favoravel,

A diminuigao gradual da taxa de desemprego,
que para 2020 estima-se que possa atingir
0s 5,7%, aliada a um baixo crescimento
da populacio, ird exercer uma influéncia
determinante nos niveis de produtividade
alcancados, fundamentais para a manutengdo
da competitividade da economia portuguesa.

continua a apresentar alguns desafios
estruturais que exercem influéncia no seu
potencial de crescimento.

o ~ . . PIB 2,1%
dinamismo da Formac&o Bruta de Capital Fixo
e o aumento das exportagdes, apesar da revisio Inflagdo 1.2%
em baixa da procura externa. . -
Também as condi¢des de financiamento SonsumelRiivade —
deverdo manter-se favordveis para todos os Consumo Publico 0,8%
setores da economia e a procura externa devera
s . Fo! O,
crescer em média abaixo dos 3%. Exportacoes 3.6%
Importacoes 4,9%
Emprego 2,3%
Taxa de desemprego 7,0%
(p) Projecéo
Taxa de desemprego
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Escritorios - Lisboa
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No final do 1° semestre do ano 2019, 0
mercado de escritérios de Lisboa somou um
total de 110.100 m? de espagos de escritérios
ocupados, correspondentes a 97 operacdes.
Este resultado, que representa uma subida de
277% comparativamente ao 1° semestre de 2018,
permite perspetivar um fecho de ano mais
animador face aos forecasts tragados no inicio do
ano e que deverdo superar 0s 170.000 m?, mas nfo
devendo ultrapassar a fasquia dos 200.000 m?.
24% das operagdes registadas nos primeiros
seis meses do ano, disseram respeito a areas
acima dos 1.000 m? , maioritariamente
centradas na zona do Parque das Nagdes, Zona
Prime CBD e Zona Emergente de Escritdrios.
De registar que a zona do Parque das
Nagdes e a Zona Prime CBD foram as zonas de
mercado com melhor performance com 26.840
m? e 24.937 m? respetivamente. E importante
salientar que para o balango de desempenho
da zona do Parque das Nagdes, a operagio de
compra de um projeto de escritérios “chave
na méo” com 17.400 m? pelo Grupo AGEAS
Portugal, teve um peso muito expressivo de 65%
do total da ABL ocupada nesta zona de mercado.
J4 na Zona Prime CBD, o mercado contou
com as operagdes de arrendamento da recém-
construida Torre da Cidade localizada na Av.
Fontes Pereira de Melo 41, pela consultora
multinacional KPMG (9.950 m?) e a Sociedade
de Advogados PLMJ (8.306 m?) que ocuparam
a totalidade dos espagos destinados a
escritérios neste emblematico projeto.

TOTAL DE MERCADO
1¢ SEMESTRE 2018

86.819

TOTAL DE MERCADO
1¢ SEMESTRE 2019

110.069
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Taxa de Disponibilidade
Mercado de Escritérios de Lisboa

%

5.23%

Apesar da taxa de disponibilidade se situar
atualmente abaixo dos 6%, o mercado demonstra
que ird conseguir manter-se acima da média de
ocupagdo dos tltimos cinco anos (158.000 m?).

A Zona Secundaria que compreende a zona
ribeirinha e histérica de Lisboa, delimitada pelos
eixos Av. Infante Santo e Av. 24 de Julho, assim
como a zona do Parque das Nagdes, s3o as zonas
que apresentam uma taxa de disponibilidade
praticamente nula, resultado da falta de entrada
de novos projetos de cariz especulativo.

Durante o 1° semestre de 2019, 48
operacdes deveram-se a mudangas de edificio,
contabilizando um total de 72.659 m?, sendo que
outras 31 operacdes referiram-se a decisdes de
expansdo de area, num total de 27.157 m?.

Até ao final do ano 2019, deverdo estar
concluidos aproximadamente 22.000 m?
distribuidos por 5 projetos de edificios de
escritorios localizados nas Zonas Prime, CBD
e Corredor Oeste.

Entre os anos 2020-2021 chegario ao
mercado sensivelmente 153.000 m? fortemente
concentrados na zona do Parque das Nagdes,
marcados pela inovacido e modernidade que ird
contribuir para sublinhar o cariz tecnolégico
desta zona de mercado, caso dos projetos
EXEO e K-Tower.

Relativamente aos precos de arrendamento de
escritérios e as previsdes dos proximos 6 meses, a
renda prime fechou o semestre nos 22€/m?/més,
observando-se uma relativa estabilidade de precos.

Até ao final do ano 2019, as rendas deverdo
manter-se estaveis, existindo contudo margem
para aumentos na generalidade do mercado
na ordem dos 5%, justificada pelas taxas de
disponibilidade em valores minimos. Esta
pressdo de subida serd justificada no so6 pela
falta de espacos disponiveis, mas também pela
entrada dos novos projetos previstos que irdo
elevar a fasquia de pregos praticados.

Taxa de disponibilidade por zona de mercado

25.00%
e 70na Prime CBD e==» CBD e=== Zona Emergente
e 70na Secunddria e Parque das Nacdes
20.00% e Corredor Oeste
. ()
15.00%
12.08%
10.00%
5.00% 3.27%
3.83%
1.41%
0.35%
0.00%

1° Semestre 12 Semestre 12 Semestre 12 Semestre 12 Semestre
2015 2016 2017 2018 2019
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Setores de Atividade com melhor performance
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€/m?/més

Rendas Prime por zona de mercado
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Prime CBD CBD Zona Emergente Zona Secundaria

Principais projetos em desenvolvimento

HUB CRIATIVO DO BEATO EXEO - FASE 1

Outras Zonas Parque das Nagdes
Data prevista de conclusio: 2020

ABL: 11.000 m?

Data prevista de conclusio: 2021
ABL: 30.000 m?

MONUMENTAL

Zona CBD
Data prevista de conclusio: 2020

32 TORRE COLOMBO

Zona Emergente de Escritérios
Data prevista de conclusio: 2021
ABL: 30.000 m?

ABL: 18.000 m?

W2017 W2018 W1eT2019 M22T 2019

Parque das Nacdes Corredor Oeste
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Tendéncias:

A segunda metade do ano continuard a
ser marcada pela renegociacio de rendas
bem como pela aposta, por parte de
alguns proprietdrios, na remodelagio de
espagos mais desatualizados e obsoletos,
aproveitando o momento alto da procura;

Este ano serd distinguido pelo repensar
das estratégias de ocupagdo e pela andlise
da nova oferta que comegara a entrar no
mercado nos préximos dois anos;

Aumento pela procura de espagos
coworking como resultado do crescimento
do nimero de startups, mas também

de um incremento de novas formas de
organizagdo e vivéncia no local de trabalho
que estimulam um sentido cada vez maior
de partilha e comunidade;

Aposta crescente das empresas na
melhoria dos seus espagos de escritérios
como ferramenta essencial e integrante
das suas estratégias de atragéo e retengao
de talentos.
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Escritorios

No 1° semestre de 2019, 0 mercado de
escritérios do Porto contabilizou um total de
22.552 m? de espagos de escritérios ocupados,
o que representa um decréscimo acentuado de
46% face ao mesmo periodo do ano 2018.

A zona ZEP concentrou o maior volume de
ABL contratado num total de 8.550 m? tendo
sido a zona eleita por uma reconhecida empresa
de servigos financeiros para implementar as
suas novas instala¢des no mercado do Grande
Porto, num total de 4.000 m2.

No total o mercado de escritérios do Porto
registou um total de 28 operacdes, sendo que
53% foi direcionado para operacdes abaixo
dos 300 m2.

O Porto continua a afirmar-se como uma
cidade de destino empresarial, integrando
a lista de localizagdes preferenciais de
multinacionais que pretendem expandir a sua
atividade em Portugal.

Face a procura que o mercado tem registado,
a promogao de novos projetos de edificios de
escritérios ¢ hoje uma realidade que promete
nao desacelerar o ritmo e que se demonstra
urgente para a manutengio da atratividade
e competitividade da cidade do Porto face a
outras capitais europeias.

Para os préximos anos prevé-se o
desenvolvimento de mais de 150.000 m2. No
final do 1° semestre de 2019 foram concluidos
os edificios Urbo Business Center (16.100
m?), o Boavista Office Center (8.000 m?)

e o Edificio Sede Sonae integrado no Maia
Business Center com 7.000 m?2.

Até ao final do ano ¢ esperada a concluséo
do projeto Porto Office Park (POP) com 31.000
m? e do Paldcio dos Correios com 16.800 m?
destinados a escritdrios.

- Porto

AEROPORTO I\
FRANCISCO §

e

TERMINAL DE CRUZEIROS
DO PORTO DE LEIXOES

I Boavista - Prime CBD

,' Q

@ /* \-’”
RMINAL INTERMODAL
" MPANHA
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M Zona Oriental

W ZEP
Matosinhos po E
FREIXO
M Maia

[ Vila Nova de Gaia

s

Distribuicao do take-up por zona de mercado

7%
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Boavista - Prime CBD
23%
Matosinhos
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As rendas no mercado de escritérios do Porto
mantém a sua tendéncia de subida justificada
pela procura elevada, pela melhoria na qualidade
dos novos projetos promovidos mas também
pela falta de oferta atual disponivel perante o
elevado dinamismo da procura.

Boavista - Prime CBD
Zona da Baixa
Zona Oriental

ZEP
Matosinhos
Maia

Vila Nova de Gaia

18,00€
17,00€
13,00€
14,00€
14,00€
13,00€
13,00€
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Retalho

No balanc¢o do 1° semestre de 2019, 0
mercado de retalho portugués continuou a
demonstrar uma forte dindmica demonstrativa
da manutengio da boa performance no setor.

Em termos da evolugdo de indicadores
econdmicos, o IPC registou no més de junho
de 2019, uma variacdo homdloga de 0,4% e
idéntica a do més anterior. J4 o indicador de
inflagdo subjacente (indice total excluindo
produtos alimentares ndo transformados e
energéticos) observou um aumento homoélogo
de 0,6%, representado um taxa superior em 0,1
p-p. 2 observada em maio.

Também de acordo com o Indice de
Confianga e Growth Reporter da Nielsen,
Portugal com 91 pontos ultrapassou a média
europeia do Indice de Confianga europeu (83
pontos) e ultrapassou paises como Espanha (88
pontos), Franca (72 pontos) e Italia (68 pontos).

O mercado de retalho nacional continua
bastante dinamico por for¢a do comércio de
rua, com expressdo muito significativa nos eixos
centrais da cidade de Lisboa. Nos primeiros
seis meses do ano, a Savills contabilizou uma
amostra de 150 novas lojas sé no coragéo da
cidade de Lisboa, com maior concentragio nas
freguesias da Misericordia, Avenidas Novas,
Santo Anténio e Campo de Ourique.

Ao longo de 2019, os
consumidores portugueses
tém-se demonstrado mais
confiantes quanto a sua
situac¢do econdmica, abrindo
caminho para alteragdes nos
seus padroes de consumo

e permitindo igualmente
uma maior disponibilidade
para gastos com produtos

e atividades que tragam
beneficios, que promovam

o bem-estar e felicidade.

O setor da restauracio tem
sido o grande dinamizador do
comércio de rua em Lisboa

O setor de Food & Beverages representou
79% das novas aberturas, seguido pelo setor
de Moda com 8%.

No setor da restauragio destacamos a
abertura do restaurante JNcQuoi Asia na
Avenida da Liberdade n° 144, numa 4rea de
900 m? e com um conceito direcionado para a
gastronomia asidtica.

Destaque também para a abertura do projeto
Rei da China e Casa dos Prazeres do Chef
Avillez no Chiado. Entre outras aberturas,
contamos também com os restaurantes Meat
Me, Up to Sushi, Stanislav Café, 100 Maneiras,
Sushi dos Sa Morais e Therapist.

Cada esquina e recanto da cidade de Lisboa
recebe conceitos cada vez mais diversificados
e que trazem vida a uma cidade totalmente
cosmopolita, moderna e aberta para o mundo,
tentando manter intacto o seu caracter
histérico e cultural.

indices de precos no consumidor e de inflagdo subjacente

e |PC (Tx Variagdo Homologa)

%

0.8

0.6

0.4

0.2

IPC (Tx Variagao dos ultimos 12 meses)
«=== |ndicador de inflacdo subjacente

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Jan Fev Mar Abr Mai Jun
2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2019 2019
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Continuam igualmente

a crescer as aberturas de
formatos enquadrados nos
conceitos de conveniéncia,
totalmente dirigidos para
os consumidores citadinos
que conhecem muito bem
os produtos que gostam e
que ndo gostam de perder
muito tempo. A rapidez na
experiéncia e no acesso aos
produtos € a chave de sucesso
deste tipo de formatos.

Valores

Perante uma procura que permanece em
alta, a oferta disponivel mantém-se escassa
continuando a colocar pressio nos valores de
renda praticados. Desde o inicio do ano 2019,
arenda prime, aplicada a zona do Chiado,
verificou uma subida de 14%, fixando-se no
final do 2° trimestre de 2019 nos 160€/m?/més.

Também na cidade do Porto, o comércio de
retalho mantém a sua trajetdria de expansao
e afirmac@o de formato de sucesso. Nos
primeiros seis do ano 2019, foram varias
marcas que abriram lojas, das quais podemos
destacar a marca espanhola Hawkers que abriu
uma loja na Rua de Santa Catarina e a Elements
Contemporary Jewellery na Rua das Flores.

O Grande Porto serd também a morada
escolhida para a abertura da primeira loja

de Mercado

Evolucao das Rendas Prime

2° trimestre 2019

Fonte Savills Research

Primark XXL que ficard localizada no Norte
Shopping e que resulta da expanséo de area
deste equipamento comercial. A nova loja
vai aumentar consideravelmente o espaco ja
ocupado pela Primark para cerca de 6.300 m?
O comércio de rua, e a semelhanca do que
temos vindo a assistir em Lisboa, tem vindo a
crescer de forma expressiva e em paralelo com
um aumento do fluxo de turistas que visita a
cidade do Porto.

Portugal - Relatério de Mercado Imobiliario -

E tempo

de modernizar!

Apbs décadas de aberturas de sucesso, o
mercado de centros comerciais em Portugal
vive agora um periodo de renovacéo do seu
stock de centros comerciais.

Nos primeiros seis meses do ano 2019
contamos com a requalificagdo do Alameda
Shop & Stop e com o arranque da expansio
do Glicinias Plaza localizado em Aveiro e com
conclusdo prevista para o ano 202.1.

Destaque também para abertura do Montijo
Retail Park que veio adicionar 18.000 m? a oferta
comercial existente da margem sul do Tejo.

Atualmente e sem plano de aberturas de
novos centros comerciais em Portugal, a
aposta permanece na requalificagdo, expansio
e modernizagio de um conjunto de centros
comerciais, como é o caso do Norte Shopping,
Centro Comercial Colombo, Oeiras Parque e
Vila do Conde Porto Fashion Outlet.

De salientar também o processo de
rebranding do centro comercial Dolce Vita
Tejo, que estard terminado até ao final do
ano 2019. Assente no conceito de shopping
resort, o shopping passou a designar-se UBBO
e pretende aliar atividades lddicas e cultura a
experiéncia de compra.

Formato de grande sucesso junto dos
consumidores portugueses e vencedores de
varios prémios internacionais, os centros
comerciais em Portugal estdo a vivenciar
uma fase de reinvengdo, resultado néo s6
das mudangas no perfil dos consumidores,
por questdes de sustentabilidade e eficiéncia
energética, mas acima de tudo impulsionados
pelo mundo digital.

A rapidez de acesso a toda a informagéo
langada pelas diferentes marcas, em diversos
canais de compra, com especial relevancia para o
canal digital, coloca-se agora como um verdadeiro
desafio para os espagos comerciais fisicos.

Tornar a experiéncia de compra
Unica, completa e diferenciadora
motivam agora investidores

e promotores a expandir e renovar
0S seus centros comerciais.

STOCK CENTROS
COMERCIAIS:

3.7

milhées m?

OFERTA
GRANDE LISBOA:

1.1

milhdes m?

OFERTA
GRANDE PORTO:

584

mil m?
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Rendas Prime 12 Semestre 2019
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O setor industrial e logistico viu o take-up do Os desafios atuais que se impdem pela Munique
o d . % f , d TORRES VEDR P . d d .
1° semestre reduzir-se em 32% face ao periodo 0 requisicéio e entrega imediata dos mais Folanda
homélogo de 2018. Tal descida prende-se, variados produtos, impulsionados pelo Dublin
mais uma vez, com o ja denominador comum e-commerce, tém tido um particular impacto
aos outros segmentos imobilidrios: a falta de na procura de espagos que conjuguem a Leeles
oferta que corresponda aos critérios exigidos proximidade aos centros das cidades com as
atualmente pelos operadores logisticos. infraestruturas que possibilitem e garantam a o 2 8 10 12 14 16 18
No caso das plataformas logfsticas e eficdcia do ciclo de operacdes logistico. €/m?/més
industriais, a oferta de espagos com mais de Assim sendo, torna-se cada vez mais
’, . Pag ) . 7 L. Fonte Savills Research
10.000 m? ¢ particularmente escassa, o que imperativo que os futuros espagos logisticos
conduziu, sobretudo ao longo do segundo consigam ser versteis e respondam a
trimestre (perfodo no qual foram alocados 90% diretrizes importantes como sustentabilidade, Rendas Prime Eixos Industriais e Logisticos

do take-up do semestre), a subidas dos precos na

eficiéncia energética, descarbonizag?o,

€6,00
zona do Corredor Oeste (3,5 €/m? para 4 €/m?) e interligagfio com outras plataformas e meios
Matinha - Prior Velho (4,5 €/m? para 5 €/m?). g de transporte, capacidade de instalacio de =
Outras zonas secunddrias como o eixo tecnologia de ponta, entre outros. ’
Montijo - Alcochete e Palmela - Settibal também (X Neste sentido vale a pena destacar a chegada
registaram subidas nas rendas praticadas, prova AERGUORTO prevista ao mercado no ano de 2019 da recém " €4,00
< . AMADOR . -
da afirmagc@o destas zonas como alterativas . LISBOA ALCOCHETE infraestruturada plataforma logistica de ‘g
vidveis e consolidadas ao eixo prime. ultima geragfio em Castanheira do Ribatejo, > €3,00
O armazém Azambuja 2 ocupado pela propriedade da Merlin Properties com uma g
Auchan com 38.482 m?, o Centro Empresarial HoNTIS area entre 250.000 m? e 300.000 m?, fruto de €200
da Abéboda (7.146 m?) e a Fabrica Aleluia A um investimento de 150 M€.
em Aveiro (5.000 m?) formam o top 3 das e
maiores transa¢des no segmento industrial SLE
e logistico no primeiro semestre deste ano,
0 que representa uma concentracio de 73% €0,00

do take-up total em apenas 3 transagdes. De

B Sacavém - Alverca

destacar também que 7,3% da area alocada teve — Gkl = At nlath nglfr?\abijoa SFa’?w\g aIridae Cg;zfeor (MLaI:a?\aa :Ilggéuoet_e PgleTuetLZI_
lugar fora da drea metropolitana de Lisboa, com i Loures - Vialonga va I o re s d e Alverca Prior Velho)

especial foco no distrito de Aveiro.

Take-Up Logistico e Industrial

H Montijo - Alcochete
B Palmela - Setubal
Alfragide - Carnaxide

M Sintra - Cascais - Oeiras

Top 5 Principais Transacoes

20

Mercado

A renda mais alta do segmento logistico e
industrial em Portugal, conseguida na regido
de Lisboa, situada nos €5, ¢ reflexo da ja
referida incapacidade da oferta de espagos
logisticos e industriais de qualidade fazerem
face a procura existente. Por sua vez o eixo
entre Sacavém e Alverca continua a ser
considerado prime e o mais apetecivel para a

Fonte Savills Research

Azambuja 2 Azambuja Auchan 38.482 instalacio das plataformas.
a Centro Empresarial X -

1 da Aboboda Abdboda Vision Box 7146

22 Fabrica Aleluia Aveiro Uber 5.000

12 Logispark Montijo Montijo LFP 3.700
'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' sz Nunes & Guisantes

12 Armazém Cacém Investimentos 3.668
19T 2018 2°T 2018 3°T 2018 4°T 2018 19T 2019 2°T 2019 Imobiliarios LD

Fonte Savills Research Fonte Savills Research
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Investimento

Durante o 1° semestre de 2019, 0 mercado
de investimento imobilidrio portugués
demonstrou uma atividade menos dinamica.
Comparativamente ao periodo homélogo de
2018 foi registada uma descida de 27%.

O segmento de retalho contabilizou a
segunda maior fatia de investimento (30%). No
total foram fechadas 8 operagdes, entre as quais
a compra do Leiria Shopping por 128 milhoes de
euros pela DWS a Sierra Portugal Fund.

Ja no mercado de escritérios, com um peso
de 23%, foram registadas 9 transacdes, lideradas
peca venda dos Edificios Art’s Business Center
e Torre Ferndo Magalhdes da Credit Suisse a
Merlin Properties por 112 milh&es de euros.

Top Transacoes

MINOR HOTEL
PORTFOLIO

MW Hotéis

wmy

-
-
i

B Vendedor: Minor International

B Comprador: Invesco
B 312 Milhdes €

ARTS BUSINESS CENTRE

Portugal - Relatério de Mercado Imobilidrio =1° Semestre 2019

TORRE FERNAO MAGALHAES

B Escritérios

B Vendedor: Credit Suisse

B Comprador: Merlin Properties
B 112 Milhoes €

No total foram registadas 30
operacdes que somaram um volume de 900
investimento total de aproximadamente

Volume de Investimento Imobilidario Comercial

M 12 Semestre 2017

1.100 milh&es de euros 800 o “ 1 Semestre 2018
: : © M 1¢ Semestre 2019
. . o 700
O setor hoteleiro foi o mais ativo ao
longo do semestre, tendo registado a maior 600 -
operagio de investimento referente a venda w 00 LEIRIA SHOPPING % / é
. . . \ (%]
‘do P01jtf0110 Minor Interna.ttlonal a gestora de kS B Retail / @ %
investimentos norte-americana Invesco por £ 400 A / /
312 milhdes de euros. z endedor: Sierra W 7,
A atratividade do setor hoteleiro foi também 300 © [ Portugal Fund
confirmada pelo fecho de mais 4 operagdes, das 200 > @ B Comprador: DWS
quais destacamos também a venda do Hotel o B 128 Milhdes €
DoubleTree by Hilton Lisbon - Fontana Park 100 9 10 Do
Lisboa a Commerz Real AG no valor de 37. © © M AN
1 375 0 — . — - - || |
milhdes de euros.
Escritérios  Retalho Industrial Uso Hotéis Outros GALERIAS KLEPIERRE
& Logistica Misto Usos

B Retail

B Vendedor: Klepierre

B Comprador: Square Asset
Management

B 102 Milhodes €

Fonte Savills Research

Investimento por pais de origem

) © O

14%

PORTUGAL

PORTFOLIO IMOGEST

B Escritérios, Logistica,
Retail Parks

B Vendedor: Imogest

B Comprador: M7 Real Estate

B 55 MilhGes €

Y7

EDIFiCIO FIDELIDADE

ALEXANDRE HERCULANO 53

B Vendedor: Apollo Global
Management

B Comprador: M&G Real Estate

B 46 Milhoes €

n

2
g, :
7/,

13%

ESPANHA

37% 23%

EUA ALEMANHA
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O setor de Promogdo mantém-se
igualmente bastante ativo com aquisicdo
de projetos direcionados maioritariamente
para os segmentos residencial e hoteleiro.
Exemplo disso foi a aquisi¢do do Quarteirdo
que integra o histérico Grand Hotel Central
no Cais do Sodré pela Patrizia Immobilien por
25 milhdes de euros.

Tendo em conta as transacdes em
pipeline, as previsdes de fecho ano

e Gestdo Imobilidria (SIGI) que se propdem
a promover o investimento imobiliario,

em particular o merado de arrendamento

e potenciar o crescimento do setor
imobilidrio nacional.

Ap6s um periodo de compressdo com descidas
das yields em todos os segmentos,espera-se que
as taxas de rentabilidade iniciem uma trajetéria
de maior estabilizagdo.

Evolugdo de Prime Yield

apontam para um ligeiro decréscimo 12.00
face ao ano 2018, com um volume de @ Escritérios (Gross) ® Comércio de Rua (Gross)
investimento total estimado entre os 10.00 o @ ® Centros Comerciais (Net)
.th ® Industria & Logistica (Gross)
2.500 - 3.000 milhdes de euros. o @ Retail Parks (Net)
8.00 o o
Continuando a beneficiar de uma conjuntura . .
econoémica favoravel e da manutencio de ' . . .
confianca por parte de players nacionais e X 6.00 .
internacionais, o mercado de investimento : ’ .
inobilidrio portugués tem conseguido manter 4.00 ' ‘
a sua atratividade junto dos investidores agora '
com perfil mais core e value-add.
Nota também para a recente aprovagio 2.00
do Regime das Sociedades de Investimento
0.00
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Fonte Savills Research
Prime Yields - Cidades Europeias Escritérios CBD
8,00
7,00
3
6,00 NS
o
5,00 o) o o Q aQ =
o o o Q R S‘-’ Sf S—' ~ ~
R 4,00 Y R S S )
’ o @) 3 S N ) p) M
N N v N M
3,00 o o
2,00
1,00
0,00
E 5 § ¢ T § & g & ¢ £ & B8 8§ & g 8
g ¥ z & 8 % = 3 g o S 5 & g T 3 5
@ 5 = 3 - - -3 & =
[ © e k7] o 9] >
I < Ll é
- Fonte Savills Research
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Residencial

Portugal foi no primeiro
trimestre o terceiro pais
da Unido Europeia onde
os precos das casas mais
subiram, apenas atras da
Republica Checa e da Hungria.

O ano de 2019 tem continuado a observar o
aumento generalizado dos pregos das habitagdes
em Portugal, estimado em cerca de 16%. Nas
duas principais cidades do pais, Lisboa e Porto,
0s pregos continuaram a subir a um ritmo mais
comedido face ao 4° trimestre de 2019.

Lisboa registou nos primeiros trés meses do ano
um aumento generalizado dos precos em torno
dos 11% e a cidade do Porto viu subir os valores
fechados na venda das habitacdes em quase 29%.

Tempos de absorc¢io
na periferia aproximam-se
de Lisboa

Nos primeiros trés meses do ano de 2019,
Lisboa continuou a ser o concelho do pafs com o
valor médio mais elevado por m?, 3.561 €/m? um
valor 70% acima do observado no periodo pré
crise (cerca de 2.095 €/m?), com as freguesias
de Santo Anténio, Misericérdia e Santa Maria
Maior a formar o top 3 das zonas mais caras do
concelho de Lisboa.

Ao mesmo tempo que 0s precos por m?
tém subido em todos os concelhos, a grande
dispersdo dos tempos de absorcio registada no
passado nos concelhos mais baratos aproximou-
se consideravelmente do tempo de absorcéo de
Lisboa (seis meses), passando de um ambito
de dez meses no 1° trimestre de 2017, para
apenas trés/quatro meses em Odivelas e sete em
Settibal e Palmela, no 1° trimestre de 2019.

Isto deixa claro que a procura jd néo se
consigna apenas ao concelho de Lisboa e aos
concelhos vizinhos, mas alastra se a todos os
concelhos da AM Lisboa, em consequéncia dos
elevados pregos e reduzida oferta da cidade de
Lisboa e dos concelhos mais préximos.

A tendéncia para o resto do ano para Lisboa e
Porto sdo de um continuo aumento dos valores
por m?, a um ritmo mais brando mas ainda assim
acima dos 10% em Lisboa e dos 25% no Porto.

Valores Médios de Avaliacdo Bancaria

2 000€
e NOrte ess= AM Lisboa e Algarve
1500€
£ 1000¢
W
500€
o€
Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Jan Fev Mar Abr Mai
2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2019
Fonte INE

A cidade Invicta tendera de resto a apresentar
altas taxas de crescimento dos valores fechados;
o Porto pratica neste momento os mesmos
valores que Lisboa no ano de 2007, sendo
ainda apenas 60% do valor médio de Lisboa,
quedando-se nos 2.124 €/m?2.

Isto revela que hd ainda um caminho
considerdvel a percorrer até atingir o ponto
de maturidade do mercado residencial. Até
ao momento os valores médios praticados
no Porto encontram-se cerca de 26% acima
do periodo pré crise, revelando que ja foi
recuperada e claramente ultrapassada a quebra
do periodo da crise.

A cidade do Porto teve como principal
destaque a Unifo de Freguesias de Cedofeita,
Sto. Ildefonso, S¢, Miragaia, S. Nicolau e Vitdria,
com um valor médio de fecho de 2.682 €/m2.

S6 em Lisboa a Savills
contabiliza um pipeline
entre 2019 e 2022 de
mais de 6.500 novos
fogos que entrardo no
mercado, grande parte
deles pertencentes

a projetos de luxo

Exemplo disso séo os projetos de grande
dimens#o como o LX Living nas Amoreiras
(151 fogos), a Infinity Tower em Campolide
(195 fogos) ou o projeto residencial da zona
da Matinha que, conjuntamente com o Prata
Riverside Village, dara uma nova vida aquela
zona onde estd projetada a criagdo de mais de
2.700 novos fogos naquele que serd um dos
maiores projetos residenciais do pais.

Os incentivos ao arrendamento também
marcardo os préximos tempos, sendo de
destacar o programa de renda acessivel que “(...)
confere iseng@o de IRS ou IRC para as rendas dos
contratos celebrados no seu dmbito (...) pelo menos
20% inferior a um valor de referéncia calculado com
base em vdrios fatores, como a drea do alojamento,
a mediana de pregos divuigada pelo INE, a tipologia
e outras caracteristicas especificas do alojamento
(...)” - Portal da Habitag@o, por um periodo
minimo de 5 anos ou 9 meses no caso dos
alojamentos para estudantes.

Tudo isto tem levado os promotores a
considerarem a aposta em apartamentos dirigidos
a classe média, tendencialmente mais afastados
do centro da cidade, mas que ainda assim
disfrutam de acessibilidades que tornam a zona
uma verdadeira alternativa. Veja-se por exemplo
o caso da Alta de Lisboa onde serdo construidas
cerca de 500 habituagdes em 10 edificios distintos,
num investimento que rondard os 200 M€.
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€/m?

Unidades

Unidades
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Valores de Venda e Tempo de Absorcao
nos Concelhos da AM Lisboa

M 1°T 2017 H1°T 2018 M 1°T 2019 ® Tempo de Absor¢éo 1°T 2017

® Tempo de Absorcdo 12T 2018

N2 Fogos Vendidos

Mafra - ® 0

Lisboa
Cascais
Oeiras
Odivelas
Loures
Amadora
Alcochete
Almada
Sesimbra
Vila Franca

Sintra [ D @

de Xira
Seixal

Tempo de Absorcdo 19T 2019 .

Montijo
Setubal
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[ ® ° 2
hd 6
4
\[IITE
0
L.
Fonte SIR

W 1°T 2017 M 1°T 2018 M 12T 2019

AM Lisboa AM Porto Norte

Centro

Fogos Licenciados em Constru¢coes Novas

Para Habitacdao Familiar

e AM Porto e=== AM Lisboa e Algarve

Jun Jul Ago  Set Out  Nov

Dez

Jan

Alentejo Algarve
Fonte SIR
Fev Mar Abr Mai

2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2019 2019

2019 2019 2019

Fonte SIR

Tendéncias

O foco nas classes média-alta e alta

devera dispersar-se até a classe média,
nomeadamente com projetos de promogao
em zonas mais afastadas do centro da
cidade de Lisboa

Os projetos de reabilitacdo no centro
continuarfo a atrair investidores,
resultando a tendéncia futura num misto de
reabilitacdo e promogéo;

O arrendamento continuard como

uma forte opgdo para uma grande fatia
das pessoas, devendo o programa de
arrendamento acessivel contribuir, ainda
que de forma ténue, para esta tendéncia.

Projetos de co-living e serviced apartments
deverdo comegar a ter mais impacto

na cidade de Lisboa, fruto da procura
sobretudo estrangeira por estas tipologias
mais completas ao nivel dos servi¢os
prestados e da necessidade constante

de mobilidade que torna invidvel estes
modelos de habitaggo, direcionados

para estudantes, freelancers, jovens
profissionais, entre outros.
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Turismo

O comportamento dos diversos indicadores do turismo nacional revelaram um desempenho

bastante positivo entre janeiro e maio de 2019:

+ 4.1%

Dormidas

Em geral, mesmo tendo sido registada

+6.6%

Hoéspedes

+6.7%

Proveitos Totais

RevPar Janeiro a Maio

+5.9%

Receitas do Turismo

W 2018 W2019 ® A19/18

uma ténue quebra na ocupagio por quarto 70 15.00%
desde o inicio do ano até ao final de maio ®
(cerca 0,5 p. p. face ao periodo homologo), 60
o significativo aumento tanto do RevPar 10,00%
(rendimento por quarto) para €37,70 como do 50 [ )
ADR (rendimento por quarto ocupado) para
€64,89, vém demonstrar que os turistas cada 20 ® () 5,00%
vez gastam mais no nosso pais mesmo que € 7 o
fiquem c4 menos tempo. @ /
O ntimero de turistas, sobretudo estrangeiros 30 % 0,00%
(+ 6,4% face ao periodo homdlogo), na maioria %
ingleses (13,22%), espanhois (14,04%) e 20 /
franceses (10,21%) continuou a sua trajetdria % -5,00%
crescente, com os 10 principais mercadores 10 %
emissores de turistas a representar 73,3% do é
total de héspedes estrangeiros. 0 ) -10,00%
AM RA Total Norte Algarve RA Alentejo Centro
Lisboa Madeira Acores
Fonte TravelBI
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Héspedes por Regidao Janeiro a Maio

Units / %

10 000 000 12,00%
9 000 000 10,00%
8 000 000
8,00%
7 000 000
o 6 000 000 6,00%
°
g 5000000 4,00%
=
) ) S 4
Lisboa foi a regifio que mais turistas captou ADR Janeiro a Maio 000000 2,00%
no periodo analisado, com um crescimentode 3000 000
4,1% face ao mesmo periodo de 2018, seguida da 0,00%
L . 2 000 000
regido Norte e posteriormente o Algarve, tendo
esta sido a regido que registou a maior subida 1000 000 -2,00%
de héspedes, num total de 9,63%.
(0] -4,00%
Total AM Lisboa Norte Algarve Centro RA Madeira  Alentejo
Fonte TravelBI
Dormidas por Regido 2019 Janeiro a Maio
8000000 14,00
W Dormidas === A19/18 (%) @ Estadia Média por Noite
7 000 000
6 000 000 [2C8
) . . 8,00
AM Lisboa Total RA Madeira Norte Algarve RA Acores Centro Alentejo " 5000 000
Fonte TravelBI % 6,00
% 4 000 000
= 4,00
=)
3000 000
2,00
Principais Mercados Emissores de Hospedes em 2019 Janeiro a Maio 2000000 000
Nacionais Estrangeiros (= 100%) 1000 000 -200
(Nacionais +
Norte 999 500 (49,4%) Espanha - 217 300 (21,24%) Franga - 117 700 (11,51%) Brasil - 110 500 (10,80%) AM Lisboa Algarve Norte RA Madeira Centro Alentejo RA Acores
Centro 869 500 (62,1%) Espanha - 118 400 (22,27%) Brasil - 73 500 (13,82%) Frang¢a - 50 400 (9,48%) Fonte TravelBI
AM Lisboa 848 800 (28,5%) Franc¢a - 223 900 (10,49%) Brasil - 220 700 (10,34%) Espanha - 215 900 (10,12%)
. ) Tx. Ocupag¢do por Quarto Janeiro a Maio
Alentejo 345 500 (65,8%) Espanha - 33 000 (18,42%) Brasil - 21800 (12,17%) Alemanha - 18 700 (10,44%)
80,00%
Algarve 405 300 (25,8%) Reino Unido - 398 200 (34,10%) Espanha - 128 600 (11,01%) Alemanha - 125 600 (10,76%)
RA Acores 140 000 (63%) Alemanha - 16 400 (19,95%) EUA - 16 200 (19,71%) Espanha - 6 800 (8,27%) 70.00%
RA Madeira 112 500 (19,3%) Alemanha - 123 500 (26,31%) Reino Unido - 105 400 (22,45%) Franca - 59 500 (12,68%) 60,00%
Portugal 3721100 (40%) Reino Unido - 738 600 (13,22%)  Espanha - 728 800 (13,04%) Franga - 570 300 (10,21%) 50.00%
Fonte TravelBI 40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
0,00%

AM Lisboa RA Madeira Total Norte Algarve RA Acgores Alentejo Centro

Fonte TravelBI
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393€ Milhoes de Euros
de Investimento

O investimento comercial no segmento
hoteleiro registou o maior valor dos tltimos
semestres, 393 M€ (prova da vitalidade,
consisténcia e atratividade do mercado portugués
sobretudo para os investidores estrangeiros),
conseguidos sobretudo através de transacoes
em Lisboa e no Porto, sendo de destacar a venda
do portfolio onde estavam incluidos 3 grandes
hotéis em Lisboa a norte americana Invesco,
num valor conjunto de 313 M€.

Principais Transa¢cdes Comerciais

Portfolio - Avani Avenida Liberdade,

No que diz respeito as aberturas hd a
destacar a dispersdo geografica das novas
unidades nacionais. A abertura de unidades
como o Vila Galé Collection em Elvas
ou o Verde Mar & Spa na Ribeira Grande
(S@o Miguel - Agores), vém provar a
sustentabilidade do setor e a capacidade de
zonas fora dos grandes centros urbanos de
Lisboa e do Porto atrairem investimentos de
operadores de renome internacional.

Tivoli Av. Liberdade e Tivoli Oriente it Invesco
DoubleTree by Hilton - Hotel Lisboa Fontana Park Lisboa Commerz Real AG
Eurostars Marqués de Pombal Lisboa Swiss Life REIM
Hotel EXE Porto Centro Porto Privado Estrangeiro
Paldcio Condes de Azevedo Porto BPI Asset Management
Principais Aberturas 12 Semestre 2019
Maxime Hotel Novo
Casual Belle Epoque Lisboa Novo
Lisboa
The One Palacio da Anunciada Novo
VIP Folque Novo
Moon and Sun Porto Novo
Hotel Acta The Avenue Novo
Hotel NH Porto Jardim Novo
Hotel Vila Galé Porto Ribeira Novo
Porto
Oporto Airport & Business Hotel Novo
Porto Royal Bridges Novo
Vila Foz Hotel & Spa Novo
Porto Bay Teatro Rebranding
Grand House Hotel - V.R.S. Anténio Rebranding
Algarve Monchigque Resort & SPA Rebranding
Iberostar Selection Lagos Algarve Rebranding

As atividades de rebranding também tiveram
bastante impacto, sobretudo nas regides
Centro e Algarve, devendo continuar a ser um
fenémeno a verificar-se por todo o pafs como de

resto tem acontecido ao longo dos ultimos anos.

EUA 704
Alemanha 146
Francga 163
N.A. 74
Portugal NA

a o o A 00 A A M N DN DN N O DN CW

313

375
23
12,5

Fonte Savills Research

149
28
83
131
48
NA
NA
130
158
138
136
77
31
185
220

Fonte Savills Research
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