5 Confidencial
6\@ RICS | @ Imobilidrio

Portuguese Housing
Markat Sunvey | saeses s e

en pt

Price growth gains momentum

Crescimento dos precos

intensifica-se em Abril

Precos crescem a ritmo mais acelerado
Quebra nas novas colocagdes em oferta

Procura e vendas com fortes aumentos

O RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey (PHMS) fornece uma
avaliagdo qualitativa mensal dos sectores de compra e venda e arrenda-
mento com base em cerca de 100 respostas a este inquérito. O PHMS
contém uma reparticao regional que cobre Lisboa, Porto e Algarve.
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Price growth accelerates
Sales instructions fall

Demand and sales rise at a solid rate

The RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey (PHMS) provides
a qualitative monthly assessment of the sales and lettings sectors
based on around 100 regular responses. The PHMS contains a
regional breakdown covering Lisbon, Porto and the Algarve.

MERCADO DE ARRENDAMENTO
LEASE MARKET

% SALDO DE RESPOSTAS EXTREMAS
% BALANCE OF SURVEYORS

60%

40% /\/\/'\_/
20% \kf\,./\\/\v-\ i /_/‘
/

0%

B A e e A IS e M
L ———\Rmr—— 1 N R B ===\ —— :

-60%

-80%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 17

— dos Landford — de rendas Rent expectations,
Expectativas de procura Demand expectations

Fonte / CI/RICS Housing Market Survey



5 Confidencial
6\ RICS ‘ @Imobiliério

Portuguese Housing

Market Survey

Portuguese Housing

Market &

Portuguese Housing

Mearket Surve

Inquérito de Confianca

= - r €))
| | : . . f
e Expectatlva s Demand remains solid although 5
price growth momentum eases
Crescimento dos pregos abranda, f
Quais as tendéncias de precos e vendas do mercado? mas & procura mantem-se firme
Quais as expectativas nos proximos 3 meses?
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EVOLUCAO DOS PREGOS (ULTIMOS 3 MESES)
PRICES (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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VENDAS EM NEGOCIACAO (ULTIMOS 3 MESES)
PROMISED SALES (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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EXPECTATIVAS DE PRECOS (PROXIMOS 3 MESES)
PRICE EXPECTATIONS (NEXT THREE MONTHS) BY REGION
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CONSULTAS POR POTENCIAIS CLIENTES (ULTIMOS 3 MESES)
NEW BUYER ENQUIRIES (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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EXPECTATIVAS DE VENDAS (PROXIMOS 3 MESES)
SALES EXPECTATIONS (NEXT THREE MONTHS) BY REGION
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NOVAS ANGARIAGOES DE IMOVEIS (ULTIMOS 3 MESES)
NEW INSTRUCTIONS TO SELL (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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Sobre o Portuguese Housing Market Survey

O Portuguese Housing Market Survey (PHMS) é um inquérito mensal realizado em parceria entre a Ci - Confidencial Imobiliario e o RICS.
O seu objectivo é dotar o mercado residencial portugués de um de indice de Confianca e de Expectativas, preenchendo a actual lacuna
no acervo estatistico sobre esse sector. Este inquérito assenta num painel de empresas de promogéao e mediagao imobilidria e cobre
as regides metropolitanas de Lisboa, do Porto e do Algarve. O PHMS encontra paralelismo com outros inquéritos que o RICS realiza
noutros paises, pelo que gerara resultados comparaveis internacionalmente.

About the Portuguese Housing Market Survey

The Portuguese Housing Market Survey (PHMS) is a monthly sentiment survey - developed in partnership by Confidencial Imobiliario
(Ci) and the Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) - of estate agents and developers who operate in the Portuguese residential
sales market. The PMHS is directly comparable with RICS UK Housing Market Survey.
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Os resultados do RICS/Ci PHMS de Abril indicam que os pregos estao
a subir ao ritmo mensal mais rapido desde o langamento do inquérito em
2010 (em termos de saldos de respostas). Esta crescente pressao sobre os
precos esta em parte ligada a quebra reportada para as novas colocacoes
em oferta, o que nao se verificava desde dezembro de 2016. No mercado
de arrendamento observa-se um cendrio idéntico, onde a forte procura se
depara com uma quebra continua da oferta por parte dos proprietarios.

A procura por potenciais compradores registou mais uma vez um forte
aumento durante o més de abril, com uma saldo de respostas de mais
35% dos respondentes a reportar aumentos em vez de diminuicoes. Além
disso, desde o inicio de 2017 o acréscimo da procura tem-se mostrado
consistentemente mais forte do que o reportado em grande parte de 2016.
O aumento das vendas também se tem mantido firme, com os respon-
dentes a citar acréscimos pelo décimo sexto més consecutivo (ainda que a
um ritmo mais lento que em marcgo). Desagregando por regiao, as transa-
¢cOes continuam a subir nas trés regides abrangidas pelo inquérito (Lisboa,
Porto e Algarve), embora as expetativas de vendas a curto prazo se tenham
atenuado ligeiramente no Porto e no Algarve. Nao obstante, as expetativas
permanecem confortavelmente positivas em cada um dos casos.

A par disto, as novas colocacdes para venda cairam pela primeira vez
desde dezembro de 2016, com a escassez de oferta a parecer intensificar
-se. Tal, combinado com a persisténcia de uma forte procura, levou a uma
aceleracao do indicador relativo a precos face aos meses anteriores. Mais,
as expetativas de precos para 0s proximos 12 meses e para 0s proximos
5 anos mantém-se firmes, com o Algarve a esperar 0s aumentos mais sig-
nificativos para o proximo ano. Num horizonte a 5 anos, os inquiridos pers-
petivam que 0s precos das casas cresgam a uma média de 5% (ao ano)
tanto em Lisboa como no Porto, enquanto as expetativas, na mesma base,
apontam para uma taxa de crescimento ligeiramente mais forte no Algarve.

O Indice de Confianca Nacional (uma combinacéo das expetativas de
curto prazo relativas a precos e vendas) decresceu ligeiramente de +47
pontos em Margo para +43 pontos em Abril. Ainda assim, a leitura des-
te més apresentou-se como a terceira mais forte desde que o inquérito
foi langado.

No mercado de arrendamento, a procura por parte dos arrendatarios
continua a subir acentuadamente, enquanto a oferta por parte dos proprie-
tarios permanece em queda. Como resultado, as expetativas relativas a
rendas reforcaram-se, com o saldo de respostas a subir para +44%, quan-
do anteriormente se situava em +38%.

Ricardo Guimaraes, Director da Ci:

“O contexto de mercado permanece basicamente o mesmo.
O principal problema relatado pelos agentes é a falta de casas
disponiveis, tanto para vender como para arrendar. Tal nao é algo
que se altere facilmente no curto prazo, sendo o principal fator que
impulsiona a subida dos precos e das rendas. O niimero de novos
projetos residencials em carteira duplicou ao longo do ultimo ano.
Ha assim uma clara oportunidade para novos investimentos no
mercado, o que ird ajudar a equilibrar a procura e a oferta.”

Simon Rubinsohn, Economista Sénior do RICS:

A economia portuguesa apresentou um impressionante crescr-
mento trimestral de 1% nos primeiros 3 meses de 2017 o mais
elevado desde 2007 Além disso, o PIB ja segue uma tendéncia
de aumento ha 12 trimestres sucessivos, marcando o maior
periodo de crescimento ininterrupto desde 1999. Tal tem sido
acompanhado por um crescimento continuo da atividade no
mercado imobilidrio, sendo que as perspetivas de curto prazo
permanecem solidas’”

The April 2017 RICS/Ci PHMS results point to prices rising at the
fastest monthly pace since the survey was formed in 2010 (in net bal-
ance terms). This rising pressure on prices is in part linked to the first
reported fall in new instructions since December 2016. A similar picture
is depicted in the lettings market, where strong demand is being met by
a continued decline in new landlord instructions.

New buyer enquiries again posted a solid increase during April, as
a net balance of 35% more respondents noted a pick-up in demand.
Furthermore, since the start of 2017 demand growth has been consist-
ently stronger than that reported throughout much of 2016. Sales growth
also remains firm, with respondents citing an increase in agreed sales
for the sixteenth month in succession (albeit at a marginally slower
pace than in March). When disaggregated, transactions continue to rise
smartly across all three regions covered by the survey (Lisbon, Porto
and the Algarve) although near term sales expectations have softened
somewhat in Porto and the Algarve. Nonetheless, expectations remain
comfortably positive in each case.

Alongside this, the series on new sales listings fell for the first time
since December 2016, with the supply shortage appearing to intensify.
This, combined with persistently strong demand, has led to the headline
price indicator accelerating relative to previous months. \What's more,
price expectations over the next twelve months and five years remain
firm, with the Algarve again expected to see strongest increases in the
coming year. At the five year horizon, respondents envisage house price
inflation accelerating to average 5% (per annum) in both Lisbon and
Porto while expectations, on the same basis, point to a slightly stronger
rate of growth in the Algarve.

The National Confidence Index (an amalgamation of near term price
and sales expectations) eased slightly from +47 in March to +43 in April.
Even so, this month's reading was the third strongest since the survey’s
inception.

In the lettings market, tenant demand continues to rise sharply, while
new landlord instructions remain in decline. As a result, rent expectations
strengthened, with the net balance increasing to +44%, from +38% last
time.

Cl Spokesman, Ricardo Guimaraes:

“The market context remains basically the same. The main
problem reported by agents is the lack of houses available,
both to sell and to rent. This is not something easily changed
in the short term, and is the key factor driving up prices and
rents. The number of new residential projects in the pipeline
has doubled over the last year. There's a clear opportunity for
new development in the market, and this will help to balance
demand with supply.”

RICS Senior Economist, Simon Rubinsohn, says:

“The Portuguese economy posted an impressive 1% quarterly
expansion during the opening three months of 2017 the strong-
est since 2007 Furthermore, GDP has now increased in twelve
successive quarters, marking the longest stretch of uninter
rupted growth since 1999. This firmer macro backdrop has been
accompanied by continued growth in housing market activity,
and the near term outlook remains solid.”
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Notas/Conceitos
Notes for editors

Numero total de empresas no painel:
150

Sobre:

O Ci/RICS Portuguse Housing Market Survey € um inquérito mensal de
sentimento junto de promotores e mediadores imobilidrios que operam
no mercado residencial.

Regibes:

O total nacional decorre de trés regioes: Area Metropolitana de Lisboa,
Area Metropolitana do Porto e Algarve. Os dados sao ponderados regio-
nalmente e em funcao do tipo de operador (promotor ou mediador).

Ajustamento de sazonalidade:
Os dados nédo tém ajustamento de sazonalidade.

Questoes colocadas:

1. Numero de casas vendidas nos ultimos trés meses (contratos-
-promessa)? - Nimero

2. Numero de casas cuja venda estd em negociacao? - NUmero

3.  Evolugdo dos precos residenciais nos Ultimos trés meses? — Saldo
de Respostas

4. No més anterior, variacdo do nimero de vendas em nego ciagao?
— Saldo de Respostas

5. No ultimo més, evolucdo do nimero de consultas por novos clien-
tes? — Saldo de Respostas

6. No ultimo més, evolucdo do nimero de novas angariagoes? — Saldo
de Respostas

7. Expectativas de variacdo dos precos das casas nos proximos trés
meses? — Saldo de Respostas

8. Expectativas de variacdo do nimero de vendas de casas nos proxi-
mos trés meses? — Saldo de Respostas

Saldos de Respostas Extremas:

e  Saldo de Respostas Extremas = proporcdo de inquiridos que repor
tam uma subida menos a proporcao daqueles que reportam uma
queda (se 30% reportam uma subida e 5% uma queda o saldo de
resposta (ndo ponderado) sera de 25%).

e  Os dados do saldo de respostas sao baseados em opinides; ndo quan-
tificam mudancas efectivas numa variavel que Ihes esteja associada.

e  Os resultados do saldo de respostas podem variar entre -100 e
+100.

e Um saldo de respostas positivo implica que mais respondentes estéo a
verificar aumentos em vez de diminuicdes (na varidvel subjacente). Um
saldo de respostas negativo implica que mais respondentes verificam
diminuicdes em vez de aumentos e um saldo de respostas nulo implica
que um igual nimero de respondentes verifique aumentos e diminuigoes.

e Assim, uma leitura de -100 implica que os respondentes néo verifi-
cam aumentos (ou alteracoes), e uma leitura de +100 implica que os
respondentes ndo verificam diminuigoes (ou alteragoes).

e No caso do saldo de respostas alusivo a precos, uma leitura de +10
ndo deve ser interpretada como se o PHMS afirmasse que o preco
das casas esta a subir na ordem dos 10%, mas que mais 10% dos
inquiridos reportaram aumentos de precos em vez de diminuicoes
(ao longo dos trés ultimos meses).

e Uma alteracao de +30% para +60% nao significa que a variavel
tenha crescido em 30% num periodo e em 60% no periodo seguin-
te, mas tal indica que o dobro dos inquiridos reportou um aumento
em vez de uma diminuicao relativamente ao periodo anterior.

e Da mesma forma, se for verificada uma baixa de +90% para +5%,
tal continua a significar que existem, em geral, mais respondentes
a reportar aumentos que diminuicoes, apesar da amplitude desses
aumentos reportados ter caido dramaticamente; entretanto, uma alte-
racdo na leitura de -90% para -5% continua a significar que, de forma
geral, mais respondentes se encontram a reportar diminuicdes em vez
de aumentos, apesar da amplitude dessas diminuicoes reportadas ter
caido dramaticamente.

Indlce de Actividade RICS/Ci e indice de Confianga RICS/Ci:
O Indice de Actividade RICS/Ci é uma média dos saldos de respostas
relativos as consulltas por clientes, as angariagoes e as vendas potenciais.

e O Indice de Confianca RICS/Ci € uma média dos saldos de respostas
referentes as expectativas de vendas e de precos.

e Ambos destinam-se a representar medidas sintese da actividade e da
confianga do mercado.

Total number of survey contributors:
150

About:

The RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey is a monthly senti-
ment survey of estate agents and developers who operate in the
Portuguese residential sales market.

Regions:

Three regions make up the national (headline) readings: Lisbon
Metropolitan Area, Oporto Metropolitan Area and the Algarve. The
data is regionally weighted and operator (agent/developer) weighted.

Seasonal adjustments:
The RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey data is not season-
ally adjusted.

Questions asked:

1. Number of sales over the last three months? - Number

2. Number of number of '‘promised’ sales? — Number

3. How have house prices have changed over the last three
months? — Net balance

4.  Qver the last month how did the number of ‘promised’ sales
changed? — Net balance

5. Over the last month how did the number of new enquiries
changed? — Net balance

6. Over the last month how did the number of new instructions
changed? — Net balance

7. Over the next three months how do you expect house price
levels to change? — Net balance

8. Over the next three months how do you expect the number of
agreed sales to change? — Net balance

Net balance data:

e Net balance = Proportion of surveyors reporting a rise in prices
minus those reporting a fall (if 30% reported a rise and 5%
reported a fall, the net balance will be 25%).

e Net balance data is opinion based; it does not quantify actual
changes in an underlying variable.

e Net balance data can range from -100 to +100.

e A positive net balance implies that more respondents are seeing
increases than decreases (in the underlying variable), a negative
net balance implies that more respondents are seeing decreases
than increases and a zero net balance implies an equal number
of respondents are seeing increases and decreases.

e Therefore, a -100 reading implies that no respondents are see-
ing increases (or no change), and a +100 reading implies that no
respondents are seeing decreases (or no change).

e |n the case of the RICS/Ci price balance, a reading of +10 should
not be interpreted as RICS/Ci are saying that house prices are
going up by 10%, but that 10% more surveyors reported increas-
es rather than decreases in prices (over the last three months).

e A change from +30 to +60 does not mean that the variable grew
by 30% in one period and by 60% in the next period, but it does
indicate that twice as many surveyors reported an increase com-
pared to a decrease than in the previous period.

e |ikewise, if we get a reading dropping from +90 to +5, this
still means that more respondents are reporting increases than
decreases overall, but the breadth of those reporting increases has
fallen dramatically; meanwhile, a shift in the reading from -90 to -5
still means that more respondents are reporting decreases than
increases overall, but the breadth of those reporting decreases has
fallen dramatically.

RICS/ Ci Activity Index and RICS/ Ci Confidence Index:
The RICS/ Ci Activity Index is an average of the New Buyer
Enquiries net balance, New Vendor Instructions net balance and
Promised Sales net balance.

e The RICS/ Ci Confidence Index is an average of the Sales
Expectations net balance and Price Expectations net balance.

e Bothindices are intended as summary measures of market activ-
ity and confidence.
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Acerca da Ci

A Ci - Confidencial Imobilidrio é uma empresa independente,
orientada para a satisfacdo das necessidades de informacéo dos
profissionais do mercado imobilidrio, no contexto da tomada
de decisdo quanto a investimentos e estratégias de venda. E
especializada na produgéo e difusdo de indicadores de andlise
do mercado, detendo indices e bases de dados exclusivas sobre
a oferta e vendas de fogos, com detalhe a freguesia. Do seu
acervo destaca-se o Indice Ci que é a mais antiga série sobre
imobilidrio em Portugal, com mais de 20 anos. Este indice mede
a valorizagdo dos imodveis residenciais. Pela sua credibilidade
e independéncia, é referenciado por entidades como o Banco
Central Europeu, o Banco de Portugal e o Governo Portugués.

Sobre a InCi

O Instituto da Construcdo e do Imobiliario (InCl, I.R) é a enti-
dade reguladora de sector da construgdo e do imobilidrio.
Compete ao InCl, I.P, atribuir titulos habilitantes para o exerci-
cio das actividades por si reguladas. A sua actuagéo visa ainda
potenciar um mercado da construcdo e do imobiliario moderno
e competitivo, através de uma efectiva accao reguladora e fis-
calizadora, bem como apoiar e dinamizar iniciativas estratégi-
cas para a melhoria da competitividade e sustentabilidade das
empresas do sector, tendo em vista a defesa do consumidor.

Sobre a Ldl

Online desde Maio de 2001, o Lardocelar.com regista cerca de
490 mil utilizadores e 79 milhdes de paginas por més, disponibi-
lizando para consulta 450 mil iméveis, 1.700 empreendimentos
e 4,5 milhdes de fotografias, gerando todos os meses mais de
48.000 pedidos de visita e informagédo sobre imoveis, gerando
constantes oportunidades de negécio para as mais de 1.200
empresas do sector imobilidrio presentes no portal. Mais infor
macdes em www.LardocelLar.com e www.PROi.com.pt.

Sobre o Millennium bcp

O Banco Comercial Portugués, S.A. (BCR Millennium bcp ou
Banco) é o maior banco privado portugués. O Banco, com cen-
tro de decisao em Portugal, pauta a sua atuacao pelo respeito
pelas pessoas e pelas instituicoes, pelo enfoque no Cliente,
pela vocacao de exceléncia, pela confianca, pela ética e pela
responsabilidade, sendo lider destacado em vérias éreas de
negocio financeiro no mercado portugués e uma instituicdo de
referéncia a nivel internacional. O Banco assume ainda uma
posicao de destaque em Africa, através das suas operacoes
bancérias em Mocambique (em Angola, o BMA fundiu-se com
o BPA), e na Europa, através das suas operacdes na Polénia e
Suica. Desde 2010, o Banco opera em Macau através de uma
sucursal de pleno direito, tendo assinado, nesse ano, um mem-
orando de entendimento com o Industrial and Commercial
Bank of China com o objetivo de reforcar a cooperacdo entre
os dois bancos, que se estende a outros paises e regides para
além de Portugal e China.

Sobre o RICS

O RICS ¢ a qualificacéo lider a nivel mundial no que respeita a
normas profissionais relativamente a terra, propriedade e con-
strucdo. Num mundo em que cada vez mais pessoas, governos,
organizagdes bancérias e comerciais exigem uma maior certeza
acerca de normas profissionais e éticas, atingir o status RICS
€ a marca do reconhecimento do profissionalismo em termos
da actividade imobilidria. Mais de 100.000 profissionais da area
imobilidria que trabalham nas principais economias estabeleci-
das e emergentes do mundo reconheceram j& a importancia de
assegurar o status RICS, tornando-se membros deste. O RICS
é um regulador tanto dos seus membros individuais como de
empresas, permitindo-lhes manter os mais elevados padroes e
fornecendo a base para uma confianga incomparével do cliente
no sector. O RICS possui uma rede a nivel mundial.

About Ci

Confidencial Imobilidrio is an independent company dedi-
cated to supply the real estate market professionals with
the statistical information required to their investment and
strategic decision making. Ci is specialized in producing
market intelligence indicators, detaining indexes and exclu-
sive databases regarding the housing market that covers
both supply and transactions perspectives, typically with
high geographical detail. One of its main content is the
Index Ci, which is the most referred house price index in
Portugal. Due to its credibility and independency, the Index
Ci is used by entities like the European Central Bank, the
Bank of Portugal and the Portuguese Government.

About InCi

The Instituto da Construcéo e do Imobiliério (InCl, IP) is the regu-
lator of real estate and construction activities. It is InCl's role to
attribute the necessary licenses to operate in the fields of practice
that fall within their regulatory scope. In addition, InCl has the role
of encouraging a modern and competitive construction and real
estate industry through effective regulation and supervision as
well as supporting and encouraging strategic initiatives aimed at
improving the competitiveness and sustainability of the compa-
nies in the field with a view to better protecting the public at large.

About Ldl

Online since May 2001, about 490,000 users and 7.9 million
pages are reached per month on Lardocelar.com. More
than 450,000 buildings and 1,700 property developments
are available with 4.5 million photographs, generating more
than 48,000 requests every month for 1,200 real estate
companies. More information on www.Lardocelar.com and
www.PROi.com.pt.

About Millennium bcp

Banco Comercial Portugués, S.A. (BCR Millennium bcp or
Bank) is the largest Portuguese privately-owned bank. The
Bank, with its decision centre in Portugal, guides its action
by the respect for people and institutions, by the focus on
the Customer, by a mission of excellence, trust, ethics and
responsibility, being a distinguished leader in various areas
of financial business in the Portuguese market and a refer
ence institution at an international level. The Bank also holds
a prominent position in Africa through its banking operations
in Mozambique (in Angola, BMA has merged with BPA),
and in Europe through its banking operations in Poland and
Switzerland. The Bank has operated in Macau through a full
branch since 2010, when a memorandum of understanding
was signed with the Industrial and Commercial Bank of China
with the objective of strengthening cooperation between the
two banks, which is extended to other countries and regions
beyond Portugal and China.

About RICS

RICS is the world’s leading qualification when it comes to
professional standards in land, property and construction. In
a world where more and more people, governments, banks
and commercial organizations demand greater certainty of
professional standards and ethics, attaining RICS status is
the recognized mark of property professionalism. Over 100
000 property professionals working in the major established
and emerging economies of the world have already recog-
nized the importance of securing RICS status by becoming
members. RICS is a regulator of both its individual members
and firms enabling it to maintain the highest standards and
providing the basis for unparalleled client confidence in the
sector. RICS has a worldwide network.
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