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CONTEXTO MACROECONOMICO

0 mercado imobilidrio portugués atingiu méximos histéricos em 2025-Q3, com o Indice de Precos
da Habitacdo (IPHab) em 269 pontos (base 2015=100) — crescimento acumulado de 155%

desde 2009. Em termos praticos: um imdével avaliado em 200 QOO0€ em 2015 vale hoje cerca de
538,700€. A variacao homéloga (YoY) é de +17.7%.

A Euribor 12M situa-se em 2.22%, em queda desde o pico de ~4% em 2023. Taxas de juro

mais baixas reduzem a prestacdo mensal e aumentam a capacidade de compra, amplificando a procura
e pressionando os precos para cima. Correlacdo histérica Euribor/IPHab: fraca e negativa (-0.07).

INDICADORES-CHAVE (Fonte: Eurostat - BCE - Numbeo - INE — Marco 2026)

IPHab actual: 269 pts (2015=100) Variacao anual: +17.7%
Euribor 12M: 2.22% Taxa hipoteca avg: 4.15%
Price-to-Income: 13.1 Gross Yield centro: 5.4%
Preco/m? centro: 3493 € Preco/m? periferia: 2489 €
Saldrio liquido: 1139 €/més Hipoteca/Rendimento:97%

RECOMENDACOES (Score 0-10: P2I + Yield + Hipoteca/Rendimento + Acessibilidade)

COMPRAR (score = 8): Viseu (yield 9.5%, P2I 6.1) - Coimbra (10.8%, P2I 7.2) - Albufeira (13.7%, P2I 7.4)
CONSIDERAR (score 5-7): Braga - Aveiro - Leiria - Figueira da Foz - Caldas da Rainha

ATENCAO (score < 5): Lisboa (P2I 18.6) - Porto (P2I 14.8) - Portimao (P2I 18.8) - Faro (P2I 13.6)
Nestas cidades, o preco face ao rendimento exige andlise aprofundada antes de comprar.
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EVOLUCAO DO INDICE DE PRECOS DA HABITACAO
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Fonte: Eurostat (prc_hpi_q) - BCE (ECB SDW) - v3.2



indice (2015 = 100)
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Variacao Anual (%)

TAXAS DE JURO E INFLACAO

Euribor — Evolucao Mensal (2009-2026)

Euribor 1M
47 | Euribor 3M
——— Euribor 6M
= Euribor 12M
3 - / \

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
Inflacao Total vs Rendas — Variacao Anual

— |nflacao Total (IHPC)
10 = —— Rendas Efetivas (IHPC)

8_

~A

AV |

Z_ —\\/\/ \ oV -\”" > A\

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Fonte: BCE (ECB SDW) - Eurostat (prc_hicp_manr) - v3.2



>tropolitana de Lisboa

Algarve

R.A. Madeira

Norte

R.A. Acores

Centro

Alentejo

ANALISE REGIONAL E MUNICIPAL

Preco Mediano por Regiao (€/m?2)

— I ) I ——————— > 7 04 €
I N R S A

Lisboa
— s s S I — > 51 8 €

I N N I A Cascais
- ——— 1510 ¢ Oeiras
_ I ———1 1 019 € Loule
|
Lagos
I — oo ¢
Porto
e 010 € Vila do Bispo
_ I — o 11 € Tavira
1 1 1 1 1 1 A|jezur
0 500 1000 1500 2000 2500
€/m? Albufeira
Matosinhos
Preco por Tipologia (€/m?2)
Loures
2063 €
i I — Almada
' 1
- Odivelas
.- Funchal
.- Lagoa
.- Aveiro
.- Espinho
.- Portimao

T3+

Top 20 Municipios — Maior Preco Médio (€/m?)

2000 3000
€/m?

1000 4000 5000

Fonte: INE Portugal — Estatisticas de Precos da Habitacdo - v3.2



Gross Rental Yield % (maior = melhor)

ANALISE DE INVESTIMENTO POR CIDADE

Yield vs Acessibilidade
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METRICAS DETALHADAS DE INVESTIMENTO

Cidade Yield C. Yield P. Hipot.% Afford. Veredicto
Albufeira Algarve 7.4 13.7% 10.7% 7.3 56% 1.8 10 COMPRAR
Coimbra Centro 7.2 6.6% 10.8% 15.2 56% 1.8 10 COMPRAR
Viseu Norte 6.1 9.5% 9.5% 10.5 46% 2.2 10 COMPRAR
Braga Norte 8.7 7.5% 7.8% 13.3 61% 1.6 7 CONSIDERAR
Figueira da Foz Centro 8.1 6.7% 7.3% 14.9 61% 1.7 7 CONSIDERAR
Aveiro Centro 9.9 6.6% 6.3% 15.0 71% 1.4 6 CONSIDERAR
Caldas da Rainha Centro 11.3 6.5% 6.2% 15.5 76% 1.3 6 CONSIDERAR
Leiria Centro 9.1 6.4% 6.8% 15.6 72% 1.4 6 CONSIDERAR
Ponta Delgada Acores 11.2 6.0% 5.0% 16.7 80% 1.3 5 CONSIDERAR
Setubal AML 12.8 4.8% 6.6% 21.0 92% 1.1 4 ATENCAO
Cascais AML 12.9 6.1% 5.9% 16.5 102% 1.0 3 ATENCAO
Funchal Madeira 15.3 6.6% 7.7% 15.1 119% 0.8 3 ATENCAO
Faro Algarve 13.6 4.9% 5.5% 20.3 104% 1.0 2 ATENCAO
Porto Norte 14.8 5.3% 5.3% 18.8 104% 1.0 2 ATENCAO
Algarve Algarve 17.7 5.6% 5.7% 17.7 136% 0.7 1 ATENCAO
Almada AML 17.6 4.8% 5.8% 20.7 129% 0.8 1 ATENCAO
Lisboa AML 18.6 4.5% 5.8% 22.1 130% 0.8 1 ATENCAO
Portimao Algarve 18.8 5.0% 4.7% 20.1 144% 0.7 0 ATENCAO
Correlacao: Euribor vs Variacao de Precos
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€/més

MERCADO DE ARRENDAMENTO

Renda Média Mensal — Portugal

INDICADORES DO MERCADO DE ARRENDAMENTO
(Fonte: Numbeo — Marco 2026)
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PORQUE 0S PREGOS ESTAO NOS MAXIMOS? — ANALISE DE CAUSAS

0 IPHab atingiu 269 pts em 2025-Q3 (+155% vs 2009). Trés forgas explicam este ciclo:
1. PROCURA EXCEPCIONAL: Portugal atraiu fluxo crescente de estrangeiros (Golden Visa legacy,
némadas digitais, reformados da UE) que compete com compradores locais e pressiona precos.
2. OFERTA INSUFICIENTE: Licencas de construcdo insuficientes para absorver a procura actual,
criando escassez estrutural que impede qualquer equilibrio natural a curto prazo.
3. CREDITO MAIS BARATO: Euribor de ~4% (2023) caiu para 2.22% (hoje). Prestacdes
mensais mais baixas ampliam a capacidade de compra e intensificam a concorréncia por iméveis.

PROJECCAO (6-12 MESES): 0 QUE ESPERAR?

Correlacao histérica Euribor/IPHab: -0.07 (fraca e negativa). Com Euribor projectada em 2.0-2.5%:
e Mercados secundarios (Viseu, Braga, Coimbra): crescimento esperado +6-10% ao ano
e Lisboa e Porto: yields ja comprimidos; precos mantém nivel alto com crescimento mais moderado
e Algarve (Albufeira, Portimdo): forte componente turistica sustenta rendas e valorizacdao

OPORTUNIDADES IDENTIFICADAS — PORQUE INVESTIR NESTAS CIDADES?
VISEU (score 10/10 - yield 9.5% - P2I 6.1):
0 mais acessivel de Portugal continental. Teletrabalho redistribui populacao para o interior.
Rendas consistentes. Risco: liquidez mais baixa vs grandes centros urbanos.

COIMBRA (score 10/10 - yield 10.8% periferia - P2I 7.2):
Procura estrutural pela universidade (+30 000 estudantes). Rendas estdveis, baixa volatilidade.

ALBUFEIRA (score 10/10 - yield 13.7% - P2I 7.4):
Alojamento local (short-term rental) excepcional. Altamente sazonal — exige gestdo activa.

RISCOS A MONITORIZAR
« REGULATORIO: Novos limites ao arrendamento ou agravamento de IMI/AIMI comprimem yields.

e LISBOA e PORTO: P2I > 14 sinaliza sobrevalorizagao — comprador local enfrenta insustentabilidade.
e MACRO: Recessao europeia pode reduzir procura internacional, afectando Algarve e Lisboa.
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Glossario:

IPHab
Indice de Precos da Habitacdo — indice oficial do INE/Eurostat (base

%(I)IS = 100) que mede a evolugao dos precos de imdveis residenciais.

House Price Index — designagdo em inglés do IPHab, utilizada no contexto
Eurostat.

YoY o )
Year-over-Year — variagao homéloga anual: compara o valor atual com o

valor do mesmo periodo no ano anterior.

o]
Quarter-over-Quarter — variagao trimestral: compara o valor atual com o
trimestre imediatamente anterior.
Euribor ) o
Euro Interbank Offered Rate — taxa de juro de referéncia do mercado

interbancario da Zona Euro, publicada diariamente para maturidades 1M,
BCE / ECB
Banco Central Europeu / European Central Bank— banco central da Zona

Euro, responsavel pela politica monetaria.
ECB SDW
ECB Statistical Data Warehouse — repositério de dados estatisticos do

Banco Central Europeu.
BPStat B
Banco de Portugal Statistics — sistema de publicacdo de dados

estatisticos do Banco de Portugal.
P2l
Price-to-Income (Ré&cio Prego/Rendimento) — quociente entre o prego

mediano de um imdvel e o rendimento médio anual disponivel; mede
2R

Price-to-Rent (Racio Prego/Renda) — quociente entre o preco de compra e

a renda anual; indica a conveniéncia relativa entre comprar e arrendar.
Gross Yield o

Rendibilidade Bruta de Arrendamento — racio entre a renda anual bruta e

0 preco de compra, em percentagem. Indica o retorno anual bruto esperado
Hipot.%

Hipoteca / Rendimento — percentagem do rendimento mensal liquido

comprometida com a prestagao hipotecaria mensal estimada.

NE

Instituto Nacional de Estatistica — entidade portuguesa responsavel pela
recolha, producao e divulgacéo de dados estatisticos oficiais.
Eurostat
Statistical Office of the European Union — servigo estatistico da Unido
Europeia que publica dados compardveis entre Estados-Membros.
Numbeo
Maior base de dados mundial de custo de vida, contribuida por
utiliéadores. Utilizada neste relatério para rendas, yields e dados de
NUT
Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos— sistema

hierdrquico de regides da UE. NUTS | = pais; NUTS Il = grandes regides

AML
Area Metropolitana de Lisboa — regido que integra Lisboa e 17 municipios
limitrofes.
MP

Area Metropolitana do Porto — regido que integra Porto e os municipios

vizinhos do Grande Porto.
TO/T1/T2/T3+
Tipologias de habitagéo classificadas pelo nimero de quartos: TO =

estudio/sem quarto separado; T1 = 1 quarto; T2 = 2 quartos; T3+ = 3 ou
I

Imposto Municipal sobre Iméveis — imposto anual sobre o valor
patrimonial tributario dos iméveis em Portugal.
IMI

Adicional ao IMI — sobretaxa progressiva aplicada a iméveis com valor

patrimonial tributario elevado.
oLS
Ordinary Least Squares (Minimos Quadrados Ordinarios) — método

estatistico padrédo para estimacéo de regressao linear que minimiza a
2

Coeficiente de Determinagdo — mede a proporcéo da variancia da variavel

dependente explicada pelo modelo (0 = nenhum ajuste; 1 = ajuste
IC 90% / IC 95%
Intervalo de Confianga — intervalo que contém o valor real com

probabilidade de 90% ou 95%. Utilizado nas projecdes Monte Carlo para

Augmented Dickey-Fuller Test — teste estatistico para verificar se uma
série temporal é estacionaria (sem tendéncia ou raiz unitéria).
i

Durbin-Watson — estatistica de diagndstico que testa a presenca de
autocorrelagdo nos residuos de uma regressdo. Valores préximos de 2

Jarque-Bera — teste que verifica se os residuos de uma regressao seguem

distribuicdo normal, com base na assimetria (skewness) e curtose
A4
Média Mével de 4 Periodos (trimestres) — utilizada na decomposicao de

séries temporais para extrair a componente de tendéncia.
RIMA

AutoRegressive Integrated Moving Average — modelo de previsdo de séries

temporais que combina componentes autorregressivas, diferenciagao e
IHPC
Indice Harmonizado de Precos no Consumidor — medida de inflagdo

'c:cimparével entre paises da UE, publicada pelo Eurostat. Inclui

Key Performance Indicator (Indicador-Chave de Desempenho)— métrica
prioritéria para monitorizagcdo do desempenho de mercado.
TL

Extract, Transform, Load — processo de extracdo de dados de fontes
diversas, transformagao/normalizagdo e carregamento num repositério

Euros por metro quadrado — unidade de medida padrdo para precos de
iméveis em Portugal e na Europa.
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