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o 0 preco médio dos imoveis subiu 10.75% nos ultimos 12 meses

« O municipio com o maior crescimento foi Evora, com um aumento de 31.2%
Nos pregos

« 0 municipio com o crescimento mais baixo foi Guarda, com um decréscimo
de-19.4% nos precos

« O municipio onde os iméveis demoram menos tempo a ser vendidos é Evora,
com uma média de 87 dias para serem vendidos

» O municipio onde os imoéveis demoram mais tempo a ser vendidos é Castelo
Branco, com uma média de 157 dias para serem vendidos

Variagao anual do preco médio para o mercado residencial em Portugal

12%—

9%

Variagdo do prego para o

mercado residencial em
Portugal, que registou um
aumento de 10.8% no prego
médio.

Fonte: Alfredo Real Estate
Analytics
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Contexto Economico Conjuntura do Mercado Imobiliario

Venderam-se 87151 imdveis até junho
de 2022, o que representa um aumento
de 14.1% relativamente a junho do ano Il Volume transacionado (£)
anterior, periodo até ao qual foram
vendidos 76350 imoveis. Estes valores
traduziram-se numa capitalizagao de
mercado de 16.4B€ em junho deste ano
comparativamente a 12.5B€ em junho
de 2021.

Casas vendidas (niimero e volume transacionado)

30B€

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Este grafico relaciona a taxa de esforgo . N
. . Taxa de esforgo vs. crescimento anual do preco da habitagao
com o crescimento médio anual do

preco da habitagdo para cada 60%
municipio. A taxa de esforgo é a relagdo

entre o valor mediano da avaliagao

bancéaria para um imoével de 100m2e o

salario médio anual dos habitantes em 40%
cada municipio, considerando que sé@o
alocados 30% do saldrio para o
pagamento da habitacgéo.

20% e
Lisboa é o municipio com a taxa de
esfor¢co mais elevada, tendo registado @
um aumento de 7.4% no prego da @
habitagédo e onde cada habitante 0%

demora, em média, 56 anos a pagar por
100m2. O municipio com a taxa de
esforgo mais baixa foi Guarda, onde
cada habitante leva em média 18 anos
a pagar um imével de 100m?, tendo-se -20% @ T J J !

o 12 24 36 48 60
observado um decréscimo no preco da N° anos que um habitante demora a pagar por 100m?
habitacdo de-19.4%.

Variagdo anual do preco da habitagao

@® 1. Aveiro @ 6. Coimbra ® 11. Leiria @ 16. Santarém

® 2. Beja @® 7.Evora @ 12. Lisboa @ 17. Setubal
Fonte: @ 3. Braga @ 8. Faro @ 13. PontaDelgada @ 18. Vianado Castelo
Instituto Nacional de Estatisticas (INE); @ 4. Braganca @ 9. Funchal @ 14. Portalegre @ 19. VilaReal

Pordata @ 5. Castelo Branco @ 10. Guarda @ 15. Porto @ 20. Viseu
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Evolugao do Mercado Imobiliario

Este grafico mostra o nimero total de
imoveis (apartamentos e moradias)
disponiveis no mercado para cada més
durante o ultimo ano. O més com a
maior oferta disponivel no mercado foi
maio de 2020, com cerca de 264912
iméveis disponiveis durante esse més.

Houve um decréscimo de 12.79% no
numero de imdveis disponiveis no
mercado no ultimo ano, com cerca de
163324 imo6veis durante o més de
janeiro de 2023, em contraste com
187274 em fevereiro de 2020.

Fonte:
Alfredo Real Estate Analytics

Observa-se a relagé@o entre a média do
indice de custo de construgao de
habitagcdo nova e o nimero médio de
fogos licenciados para cada trimestre
dos ultimos 4 anos. O terceiro trimestre
de 2022 foi onde as novas construgoes
estiveram mais caras, com um indice de
custo médio de 133, e uma média de
2557 novos fogos licenciados. O
primeiro trimestre de 2019 foi o mais
barato para novas construcgoes de
habitagao, com um indice de custo
médio de 106.

Nos ultimos 4 anos, o o indice de custo
de novas construgcoes aumentou 25.47%
e um aumento de 16.28% foi observado
no nimero de fogos licenciados.

Fonte:
Instituto Nacional de Estatisticas (INE)
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Iméveis no mercado ao longo do tempo (apartamentos e moradias)
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indice de Pregos Alfredo

0 indice de Pregos Alfredo para o mercado residencial é calculado através de uma combinagdo de dados de mais de 20 fontes de
informacédo, nomeadamente portais de listagem e sites de agéncias imobilidrias, dados de transacéo e algoritmos avangados de
Inteligéncia Artificial. Este indice procura medir com precisdo a variagdo dos pregos dos imdveis para o mercado residencial em
Portugal. O mapa mostra a variagdo anual de pregos para os municipios em analise.

indice de Pregos Alfredo para o mercado residencial

(Janeiro 2023) Municipio Pregco/m? Mensal Anual

1.Aveiro 1777€  2.8% A 17.4% A

2.Beja 911€  6.1% A 14.9% A

R 3.Braga 1371€  1.3% N 12.7% N

EED puee @ 4 Braganca 769€  2.9% A 8.2% A

i i e o 5.Castelo Branco 478€  3.5% N 2.1% N

i i 6.Coimbra 1409€  3.5% N 16.4% N

@ e 7.Evora 1875€  0.6% A 31.2% A

e Norte RN s Faro 2357€  1.0% A 18.7% A

R T : 9.Funchal 2400€ 3.8% A 27.3% A

Madeira 273%n [ (20 O 10.Guarda 403€  -1.9% V -19.4% V

11 Leiria 1171€ 01% v 17.1% A

! o 12 Lisboa 4530€ 1.8% A 7.4% A

E o 13.PontaDelgada  1355€ 1.7% A 20.0% A
| : Centro 9.6% ~

o eeeio_. . 14.Portalegre 546€ -5.5% vV  4.4% N

° e 15.Porto 2880€ 2.4% A 9.9% A

16.Santarém 822€  1.1% A 18.6% A

0 17 Setibal 1912€  2.0% A 20.5% A

@ 18.Vianado Castelo 1295€ 3.6% N 16.1% N

Zonadelishoa 11.7%~ 19.VilaReal 932€  4.1% N 16.5% N

20.Viseu 1012€  3.2% A 10.7% A

Alentejo 18.6% ~

Algarve 18.7% ~

Portugal 10.8% ~
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Mercado Residéncial de Compra e Venda - Apartamentos

No més de Janeiro de 2023,
Lisboa foi a capital de
distrito com o maior nimero M Preco
de apartamentos no
mercado, 10402, enquanto
que Portalegre, com 62, foi a
capital com o nimero mais
baixo. Relativamente aos 300K<€

Numero de propriedades e preco médio para cada municipio

400K€

pregos médios, Lisboa foi o

municipio com o valor mais

elevado, 399.9K€, em 200K€
contraste com o prego médio

de 81.0K€ para Portalegre, a

capital de distrito com o 100KE
preco médio mais baixo.

Fonte: Alfredo Real Estate 0
Analytics

Durante o ultimo ano . . . .
. Variacao do prego da habitacdo anual para cada municipio
predominou um aumento do
preco médio para
apartamentos em Portugal.
Setubal foi o municipio que
registou o maior aumento,
tendo-se observado uma
variagdo de 33% e Guarda foi

0 municipio com o

33%

22%—

crescimento mais baixo,
tendo sido a variacdo nesta 1%
zona de 1% no ultimo ano.

0%
Fonte: Alfredo Real Estate

Analytics
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Dimensao de Mercado -

Municipio Valor de Yield Absorcao Evolugao

Apartamentos
mercado preco

A tabela apresenta a capitalizagdo de AT 262.099ME 4.01% 135 days /_/——/
mercado para apartamentos para os
municipios em analise durante o més Beja 15.693M€ Sem dados 78 days _/“"/
de Janeiro, a respectiva yield, a liquidez
média do mercado naquela regido para Braga 279.377M¢ 4.9% 116 days //
os Ultimos 6 meses e a evolugao dos Braganca 15.037M€ 5.48% 109 days o~
precos nos ultimos 12 meses. O
municipio com o menor tempo de Castelo Branco 43.853M€ 4.78% 111 days f/
absorgdo foi Evora, com um valor de 60

Coimbra 224.608ME 4.09% 96 days _——"

dias, enquanto que o municipio com o
maior tempo de absorgéo foi Aveiro,
com um valor de 135 dias.

Evora 19.825M¢€ 6.36% 60days _—"
Faro 156.342M€  3.93% 121days _—

Os inidcadores no fundo da pagina Funchal 455.078M€ 4.41% 97 days /
mostram a variagdo do prego médio

. 71% — N
para apartamentos em Portugal para o Guarda 9.775M¢€ s 134 days
més de Janeiro de 2023 e nos ultimos Leiria 101.500M€ 4.64% 110 days /
12 meses. O pregco médio foi de
2864€/m2 para apartamentos este més. Lishoa 5.033B€ 3.49% 126 days —
Ponta Delgada 45.168M£€ 3.64% 117 days /\_/
Fonte: Alfredo Real Estate Analytics
Portalegre 5.795M¢€ 7.89% 119 days _—~——"

Porto 1.740B€ 4.26% 128 days ——

Santarém 32.605M€ 5.42% 97days _——
Setubal 821.549M¢€ 4.78% 82 days //

Viana do Castelo 106.521M€ 4.65% 121 days /—//

Vila Real 21.422M€ 3.91% 107days "
Viseu 128.399M€ 3.69% 116 days _——

0.5 2864¢ 0.54

Variagao prego habitagao para

Variagdo precgo habitagao para Preco médio por m2 para B

- A apartamentos nos ultimos 12
apartamentos este més para as apartamentos este més para as meses para as cabitais de distrito
capitais de distrito de Portugal capitais de distrito de Portugal P P

de Portugal
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Mercado Residéncial de Compra e Venda - Moradias

No més de Janeiro de 2023,
Setubal foi a capital de
distrito com o maior nimero Il Preco
de moradias no mercado,
2153, enquanto que
Portalegre, com 174, foi a
capital com o nimero mais
baixo. Relativamente aos 450K€
precos médios, Lisboa foi o
municipio com o valor mais
elevado, 548.9K€, em 300K<£
contraste com o prego médio

de 40.0K€ para Guarda, a

capital de distrito com o 150KE
preco médio mais baixo.

Numero de propriedades e pre¢o médio para cada municipio

600K€

Fonte: Alfredo Real Estate 0
Analytics

Durante o ultimo ano L. . . .
oredominou um aumento do Variagao do preco da habitagao anual para cada municipio
preco médio para moradias
em Portugal. Evora foi o
municipio que registou o
maior aumento, tendo-se
observado uma variagédo de
33% e Setubal foi o
municipio com o
crescimento mais baixo,
tendo sido a variagao nesta
zona de -8% no ultimo ano.

45%

30%—

15%

0%

Fonte: Alfredo Real Estate

Analytics
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Dimensao de Mercado -
Moradias

A tabela apresenta a capitalizagdo de
mercado para moradias para os
municipios em analise durante o més
de Janeiro, a respectiva yield, a liquidez
média do mercado naquela regido para
os Ultimos 6 meses e a evolugao dos
precos nos ultimos 12 meses. O
municipio com o menor tempo de
absorcéo foi Evora, com um valor de
104 dias, enquanto que o municipio
com o maior tempo de absorgéo foi
Castelo Branco, com um valor de 202
dias.

Os inidcadores no fundo da pagina
mostram a variagdo do prego médio
para moradias em Portugal para o més
de Janeiro de 2023 e nos ultimos 12
meses. O preco médio foi de 1178€/m?
para moradias este més.

Fonte: Alfredo Real Estate Analytics

4.2

Variagao prego habitagdo para
moradias este més para as
capitais de distrito de Portugal

Municipio

Aveiro

Beja

Braga
Braganga
Castelo Branco
Coimbra

Evora

Faro

Funchal
Guarda

Leiria

Lisboa

Ponta Delgada
Portalegre
Porto
Santarém

Setubal

Viana do Castelo

Vila Real

Viseu
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Valor de

mercado

156.725M¢€

24.724M€

289.313M£

30.165M€

58.443M<€

165.476M£

55.701M€

339.247M€

343.674M£

18.536M£

159.653M¢€

263.946M¢€

144.693M<€

13.398M<€

661.331M£

102.820M€

735.189M€

239.441M€

57.470M¢€

140.747M€

1178¢

Preco médio por m2 para
moradias este més para as
capitais de distrito de Portugal

Yield Absor¢ao Evolucao
preco

3.62% 168 days ——
6.19% 138days "
4.89% 140 days _—
3.94% 167 days ¥ N —~
10.56% 202 days ————
5.46% 179 days __———"
481% 104days "
3.58% 164 days __—
3.42% 147 days _—"
Sem dados 161 days \/\\/
4.3% 142 days ___——"
3.66% 160 days ~ >—
4.07% 160 days
5.36% 162days | N\
3.93% 152 days ——
5.9% 159days _——
4.53% 125days —
5.57% 116 days __—
5.58% 171days __—~—"_
4.83% 158 days _——

15.4+

Variagao prego habitagédo para
moradias nos ultimos 12 meses
para as capitais de distrito de
Portugal
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Metodologia

O célculo das estatisticas apresentadas é feito através de um processo encadeado de operagdes de modo a assegurar a melhor
aproximagdo matematica dos valores reais de mercado. Sdo identificadas as varias plataformas em que um determinado imdvel
esta a ser promovido, de maneira a ndo enviesar as estatisticas apresentadas e sdo eliminados todos os dados incorretos ou que
tenham valores atipicos (outliers). Todos estes procedimentos sdo executados diariamente de forma a garantir que a informacgéo
estd atualizada e que representa as condi¢des de mercado atuais.

Preciséo do indice de Precos de Habitagao Alfredo

O principal objectivo das varias estatisticas apresentadas é criar uma série de indices que representem as tendéncias reais no
mercado subjacente o mais préximo possivel. As séries nacionais e regionais foram comparadas de maneira a assegurar a sua
viabilidade ao longo do tempo. A criagdo de indices de pregos precisos apresenta varios desafios, uma vez que a falta de
homogeneidade no mercado tornam dificil acompanhar com precisédo a evolugdo do mesmo.

Dados utilizados na construgio dos indices de Pregos de Habitagéo Alfredo

A andlise da oferta privada de alojamento é realizada através da recolha de fontes publicas de informacéo, designadamente portais
imobiliarios e sites de agéncias do setor, agregando dados de mais de 20 plataformas distintas. Para esta analise sédo
monitorizados mais de 4 milhdes de anuncios de moradias e apartamentos, sendo recolhida e tratada toda a informagéo do
anuncio. Para além disso, sdo também usados dados de transacgao, recolhidos diariamente através da rede de clientes Alfredo, de
maneira a assegurar que as varias estatisticas apresentadas refletem o melhor possivel as condi¢cdes de mercado reais.

Ambito temporal

S&o utilizados dados desde ao inicio de 2018. A Alfredo tem vindo a calcular multiplos indices de pregos para para os varios tipos
de iméveis desde 2018, ndo tendo sido publicados até Novembro de 2021. Estes indices locais constituem uma parte importante
do Sistema Automatico de Pregos da Alfredo, onde a indexagdo é um elemento-chave do sistema. Disponibilizamos agora as
principais séries regionais para cada concelho de maneira a contribuir para uma maior transparéncia no mercado imobilidrio.

0 indice de Pregos Alfredo calcula dinamicas de mercado especificas a cada zona

0 indice de Precos Alfredo é calculado de acordo com o nimero de listagens em cada &rea geogréafica. Todas as séries temporais
tém como base todos os anuncios especificos a cada tipo de imdvel, sendo depois aplicados multiplos métodos estatisticos para o
cdlculo do indice geral. Estas operagdes estatisticas utilizam fatores ponderadores que tém em conta a liquidez e a taxa de
desconto para cada tipo de imével, de forma a ndo enviesar os resultados apresentados.

Os valores de variagao de preco e indices percentuais estao expressos em termos nominais ou reais?

Todos os pregos médios e variagdes percentuais estdo expressos em termos nominais, ndo estando ajustados a inflagdo. Para
expressar valores de precgo elevados € utilizada a nomenclatura inglesa, onde se usa a representagéo 'K' para milhar,'M' para milhdao
e 'B' para milhar de milhao.

Cobertura geografica de municipios

A definicdo geogréfica de municipio é feita com base na Carta Oficial Portuguesa (CAOP) 2021.



