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EXPETATIVAS PARA AS
VENDAS MELHORAM,
MAS ATIVIDADE
CONTINUA CONTIDA

e Consultas por novos compradores e vendas
diminuem em dezembro

» Subida de precos das casas mais forte durante o més

* Novas instru¢ées de venda voltam a cair

MOMENTUM REMAINS
SUBDUED, ALTHOUGH
NEAR TERM SALES
EXPECTATIONS PICK-UP

* New buyer enquiries and sales dip in December
» House price inflation stronger over the month

¢ New instructions down sharply again
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O Portuguese Housing Market Survey (PHMS) fornece uma avaliagao qualitativa dos mercados de compra e venda e arrendamento, com base
num inquérito mensal dirigido a um painel de mediadores e promotores imobiliarios. 0 PHMS contém uma reparti¢ao regional que cobre

Lisboa, Porto e Algarve.

The Portuguese Housing Market Survey (PHMS) provides a qualitative assessment of the sales and lettings markets, based on a monthly
survey to a panel of real estate agents and developers. The PHMS contains a regional breakdown covering Lisbon, Porto and the Algarve.
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EVOLUCAO DOS PRECOS (ULTIMOS 3 MESES)
PRICES (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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VENDAS EM NEGOCIAGAO (ULTIMOS 3 MESES)
PROMISED SALES (LAST THREE MONTHS) BY REGION
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EXPECTATIVAS DE PREGOS (PROXIMOS 3 MESES)
PRICE EXPECTATIONS (NEXT 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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CONSULTAS POR POTENCIAIS CLIENTES (ULTIMOS 3 MESES)
NEW BUYER ENQUIRIES (LAST 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

gerard resultados comparaveis internacionalmente.

About the 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 Indice de Confianga e de Expectativas, preenchendo a actual lacuna no acervo
estatistico sobre esse sector. Este inquérito assenta num painel de empresas de promogao e mediagao imobiliaria e cobre as regides metro-
politanas de Lisboa, do Porto e do Algarve. 0 PHMS encontra paralelismo com outros inquéritos que o RICS realiza noutros paises, pelo que

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 Dezembro de 2019 continuam, em
geral, pouco dinamicos, com os indicadores relativos as consultas por no-
vos compradores, vendas e novas instrugoes de venda em territorio negati-
vo. Nao obstante, os inquiridos esperam que o mercado de compra e venda
se fortalega nos préximos meses, mesmo que ligeiramente. No mercado
de arrendamento a procura continua a subir, impulsionando as rendas.

No que se refere ao mercado de compra e venda, a procura por parte de
novos compradores voltou a cair uma vez mais, com um saldo liquido de
-17% dos respondentes a citar um declinio a nivel nacional. Este declinio
foi transversal a todas as regides cobertas pelo inquérito (Lisboa, Porto e
Algarve). No que se refere as vendas, os inquiridos reportam uma ligeira
queda durante o més, depois da recuperagao nos resultados de novem-
bro. Novamente a tendéncia negativa foi transversal as trés regioes.

Numa nota mais positiva, as expetativas de vendas a curto-prazo me-
Ihoraram, com um saldo liquido +21% dos inquiridos a antecipar agora
uma subida nas vendas para os proximos trés meses, a leitura mais forte
desde janeiro de 2019. Lisboa e Porto apresentam expetativas mais ani-
madoras, mas no Algarve antecipa-se uma estabilizagao das vendas nos
préximos 3 meses.

Relativamente aos pregos das casas, um saldo liquido de +16% dos
inquiridos reportou uma subida no més (mais do que os +8% registados
em novembro). A falta de novas instrugdes no mercado é provavelmen-
te um fator chave para esta subida dos pregos, com dezembro a apre-
sentar uma nova queda forte no fluxo de casas a entrar em oferta. Em
termos futuros, espera-se que os pregos das casas continuem a subir a
nivel nacional ao longo de 2020. As expetativas sao relativamente equi-
libradas entre as trés regides, mas as projegdes sao agora mais fortes
para Lisboa, comparativamente ao Porto e Algarve.

0 indice de Confianga (uma medida combinada entre as expetativas
de curto-prazo relativas aos pregos e as vendas) subiu para +13, face
aos +3 registados em novembro, refletindo a expetativa mais otimista
para a evolugao das vendas.

No mercado de arrendamento, um saldo liquido de +33% dos inqui-
ridos refere um aumento na procura por partes dos inquilinos, mais do
que 0s +24% em novembro. Com as instrugoes por parte dos senhorios
a continuar a cair, as rendas mantém a trajetéria ascendente.

Ricardo Guimaraes, diretor da Confidencial Imobiliario, afirma:

“Os ultimos resultados do indice de Rendas da Confidencial
Imobiliario mostram uma descida de 1,4% em Lisboa. Isto é
consistente com o sentimento de mercado dos agentes, que
anteveem que os niveis das rendas estejam a chegar, se é que
nao chegaram jd, a mdximos Sem surpresa, as rendas estdo
diretamente relacionadas com o rendimento dos inquilinos e
a sua capacidade para suportar uma maior taxa de esforgo.
A estabilizacao das rendas é, por isso, esperada no mercado.
Por outro lado, os precos ainda continuam a subir, mostrando
uma forte resiliéncia e indo além do que era esperado pelos
agentes, que apontam a escassez de habitacao acessivel como
um dos maiores constrangimentos do mercado”.

Para Simon Rubinsohn, Chief Economist do RICS:

“0 crescimento da economia portuguesa parece ter superado
o da Zona Euro (em média) em 2019, havendo um consenso
generalizado de que esta tendéncia se ira manter em 2020.
Dito isto, o gap entre o ritmo do crescimento econémico do
pais e da Zona Euro também se tem estado a estreitar, com o
crescimento do emprego a suavizar depois do percurso de forte
crescimento nos ultimos anos. Como resultado, daqui para a
Jrente, o mercado residencial nao deverd estar tao suportado
pelo mercado de trabalho’
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The December 2019 RICS/Ci PHMS results remain relatively down-
beat overall, with indicators on new buyer enquiries, sales and new
instructions all stuck in negative territory. That said, respondents do
expect a slightly stronger picture to emerge over the coming months.
In the lettings market, tenant demand continues to rise, driving rents
higher as a result.

Focussing on the sales market to begin with, new buyer demand re-
portedly fell once more, evidenced by a net balance of -17% of respond-
ents citing a decline at the headline level. Moreover, new buyer interest
declined in each region covered (Lisbon, Porto and the Algarve) during
December. With regards to sales, survey participants noted a slight dip
over the month, following a brief uplift in the November results. Again,
each region saw a negative sales trend in the latest survey.

On a more positive note, near term sales expectations improved, with
a net balance of +21% of contributors now anticipating sales will rise
over the next three months (the strongest reading since January 2019).
That said, the regional breakdown shows that although expectations
picked up in Lisbon and Porto, respondents in the Algarve are expecting
sales to remain broadly flat in the three months ahead.

Turning to house prices, a net balance of +16% of respondents re-
ported an increase over the survey period (up from +8% in November).
The lack of new instructions coming onto the market is likely a key fac-
tor underpinning house price inflation, with December bringing another
sharp fall in the flow of fresh listings. Looking ahead, house prices are
expected to edge higher at the headline level over the next year. Twelve-
month price expectations are fairly evenly matched at the regional level,
although projections are slightly stronger in Lisbon now compared to
Porto and the Algarve.

The National Confidence Index (a composite measure of price and sales
expectations) increased to +13, from +3 previously, reflecting the some-
what more optimistic assessment on the sales outlook in the latest figures.

In the lettings market, a net balance of +33% of contributors cited a
rise in tenant demand, up from +24% in November. With landlord instruc-
tions continuing to fall, rents remain on an upward trajectory.

Ricardo Guimaraes, Director of Ci:

“The latest figures from Confidencial Imobilidario’s Housing
Rents Index show a decline of 1.4% in Lisbon. This is con-
sistent with the market sentiment stated by the agents, which

jor()se()s rental levels reaching, or having already reached, a

maximum. Not surprisingly, rents are du ectly related to ten-
ant’s income and their ability to cope with a rent-to-income
ratio increase. Rents stabilization was expected in the market.
On the other hand, prices are still with a positive path, show-
ing a strong resilience and exceeding the behaviour expected

Jfrom agents, who point out the lack of affordable housing as

one major market constraints.”

RICS Chief Economist, Simon Rubinsohn:

“Growth in the Portuguese economy looks to have outpaced
that of the Eurozone (on average) in 2019, with consensus

Jorecasts pointing to this continuing in 2020. That said, the

gap between the two is closing, with employment growth grad-
ually cooling a[ler a strong run in recent years. As a result, the
housing market is lmhkel) to receive quite as much support

Jfrom the labour market going forward.”
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Notas / Conceitos
Notes for editors

Sobre 0 PHMS:
0 Ci/RICS Portuguese Housing Market Survey é um inquérito mensal de sentimento reali-
zado junto de promotores e mediadores imobilidrios que operam no mercado residencial.

Regides:

0 total nacional decorre de trés regides: Area Metropolitana de Lishoa, Area Metropolitana
do Porto e Algarve. Os dados sao ponderados regionalmente e em fungao do tipo de ope-
rador (promotor ou mediador).

Perguntas do questiondrio:

1. Qual a evolugao dos precos nos ultimos trés meses? - saldo de respostas

2. No Ultimo més, qual a evolug&o do niimero de vendas em negociagao? - saldo de respostas

3. No dltimo més, qual a evolugdo do nimero de consultas por novos clientes? - saldo
de respostas

4. No ultimo més, qual a evolugéo do niimero de novas angariagdes? — Saldo de Respostas

5. Quais as expectativas de variagao dos precos das casas nos préximos trés meses? —
Saldo de Respostas

6. Quais as expectativas de variagao do nimero de vendas de casas nos préximos trés meses?
- Saldo de Respostas

7. Quais as expectativas de variagao dos precos nos proximos dozes meses? — estimativa pontual

8. Quais as expectativas de variagao dos pregos ao longo dos proximos cinco anos? (média
ano) - estimativa pontual

9. No ultimo més, qual a evolugao da procura para arrendamento? - Saldo de respostas

10. No Ultimo més, qual a evolugdo da oferta para arrendamento? - Saldo de respostas

11. No dltimo més, como evoluiram as rendas na habitagao? Saldo de respostas

12. Quais as expectativas de evolucdo das rendas nos préximos trés meses? - Saldo de respostas

13. Quais as expectativas de evolugao da celebragdo de novos contratos de arrendamento nos
préximos trés meses? - Saldo de respostas

Saldos de Respostas:

+ Saldo de Respostas Extremas = proporg¢ao de inquiridos que reportam uma subida
menos a proporgdo daqueles que reportam uma queda (se 30% reportam uma subida
e 5% uma queda o saldo de resposta (ndo ponderado) sera de 25%).

+ Osdados do saldo de respostas sdo baseados em opinides; ndo quantificam mudangas
efetivas numa variavel que lhes esteja associada.

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

+ Um saldo de respostas positivo implica que mais respondentes estao a verificar aumentos
em vez de diminuigdes (na variavel subjacente). Um saldo de respostas negativo implica
que mais respondentes verificam diminuicdes em vez de aumentos e um saldo de respos-
tas nulo implica que um igual nimero de respondentes verifique aumentos e diminuigdes.

+Assim, uma leitura de -100 implica que os respondentes nao verificam aumentos (ou
alteragGes), e uma leitura de +100 implica que os respondentes nao verificam diminui-
¢oes (ou alteragoes).

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

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

+  Damesma forma, se for verificada uma baixa de +90% para +5%, tal continua a significar
que existem, em geral, mais respondentes a reportar aumentos que diminuigoes, apesar
da amplitude desses aumentos reportados ter caido dramaticamente; entretanto, uma
alteracdo 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 diminuiges reportadas ter caido dramaticamente.

Sazonalidade:
+ 0 PHMS ndo tem procedimentos de ajustamento de sazonalidade

indice de Atividade RICS/Ci e indice de Confianca RICS/Ci:

+ 0 indice de Atividade RICS/Ci é uma média dos saldos de respostas relativos as con-
sultas por clientes, as angariagdes e as vendas potenciais.

+ 0 indice de Confianga RICS/Ci é uma média dos saldos de respostas referentes as
expectativas de vendas e de pregos.

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

Confidencial
Imobilidrio

(3 RiCs |

DEZEMBRO 2019 DECEMBER 2019 5

About:
The RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey is a monthly sentiment 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/devel-
oper) weighted.

Questions asked:

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

Over the last month how did the number of ‘promised sales change? — Net balance

Over the last month how have the number of new enquiries changed? — Net balance

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

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

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

Net balance

7. Over the next twelve months how do you expect house price levels to change —
Point estimate

8. Over the next five years how do you expect house price levels to change (average per
year) — Point estimate

9. Over the last month how has tenant demand for rented accommodation changed?
— Net balance

10. Over the last month how have new instructions to let rented accommodation changed?
— Net balance

11. Over the last month how have residential rents changed? Net balance

12. Over the next three months how do you expect residential rents to change? — Net balance

13. Over the next three months how do you expect residential rental transactions to change? —
Net balance

S o

Net balance data:

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

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

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

+ 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.

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

+ The net balance measures breadth (how widespread e.g. price falls or rises are on
balance), rather than depth (the magnitude of e.g. price falls or rises).

+ Inthe 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 survey-
ors reported increases rather than decreases in prices (over the last three months).

+ 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 sur-
veyors reported an increase compared to a decrease than in the previous period.

+ Likewise, 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.

Seasonal adjustments:
+ The RICS/Ci Portuguese Housing Market Survey data is not seasonally adjusted.

RICS/ Ci Confidence Index:

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

+ TheRICS/ Ci Activity Index is and average of the New Buyer Enquiries net balance, New Vendor
Instructions net balance and Promised Sales net balance.

+ Both indices are intended as summary measures od market activity and confidence.

www.confidencialimobiliario.com
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Painel de Inquiridos

Contributors’ panel

Afonso Henriques

Alvarez Marinho, Engenharia e
Ana Machado

Ana Perestrello

Antoénio Carvalheira

Anténio Nunes

Armando Alves

Armando Januario Augusto
Artur Barroso

Bertin Hervé Matias Picanco
Bruno Martins

Carla Santos

Carlos Figueiredo

César Neto

Diana Alves

Eduardo Lobo

Estela Susana Pereira Baixia
Eugénia Pereira

Fatima Carvalho

Fatima Figueiredo

Fernando Gamboa

Fernando Maximino
Fernando Moutinho
Fernando Silva

Francisco Bacelar

Francisco Borges de Sousa
Francisco Costa Quintela
Francisco Mendes

Gilmar Brito Freitas

Gongalo Abreu

Helder Silva

Henrique Rocha

Hugo Emanuel dos Santos Mourat
Humberto Reduto

Idalina Gomes

Jack Rebelo

Joana Macedo

Joao Costa

Joao Martins

Joao Martins do Vale

Joao Plmenta

Joaquim Fernando de Sousa
Joaquim Santos

Jorge Basto Sobreira

Jorge Manuel Dantas Varandas
Jorge Martinho

José Miguel Casanova Quadrado
José Peixoto

Luis Azevedo

Luis Mario Nunes
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Rentabilizar, Lda

Alvarez Marinho

Imoexpansao, Lda.

Claustro- Soc. Med. Imobilidra
Madehouse

Remax Siimgroup Capital
Imopredial

Porto Real Med IMob Unip Lda
Artur Agostinho Barroso Silva
Bertin Picango-Med.Imob.UnipLd
Belas Clube de Campo

Go Imobiliaria, Ida.
Maxidomus,Ida

César Neto

Dialves - Servicos de Internet
ERA Braga Tribunal

Empril

The K Advisors

Personnalité Premier, S..1., L
Cenario Atlantico

Sétimo Ambiente

FIG Algarve Property
Arcobarca, Lda.

Rigor Imobilidria

Forma Régia - Med Imob Unip Ld
Jopredi, sociedade de mediacdo
Quintela e Penalva Assoc

S6 no Campo. Lda.

Interfax SMIL

Creative Living

Joao Silva Med. Imob. Lda

Ria Properties

Golden Properties

Reilar

EuCasa - Valor Permanente,Lda
Marketingeste Lda

Meet Your Home

Unyca Tejo

Predicema Proj. e Const. Lda
Chebadol

ERA Santarém - Imperatriz Lda.
Gaiphedra

Global Trade

Esfera - Gestdo de Activos
Preditur - SMI Lda.

AjMartinho, Imobiliaria
Evorhouse Mediagao Imobilidria
Remax Braga

Medispace

Rede ComprarCasa

afonso@rentabilizar.com
geral@alvarezmarinho.pt
info@imoexpansao.pt
ap@claustro.com.pt
a.carvalheira@madehouse.pt
aanunes@remax.pt
gerencia.imopredial@c21.pt
ajanuario@portoreal.pt
arturbarroso67@gmail.com
geral@bertinpicanco.pt
brunomartins@planbelas.pt
go@goimobiliaria.com
cfigueiredo@remax.pt
cesarsilvaneto@gmail.com
geral@dialves.com
gerencia.bragatribunal@era.pt
estela@empril.pt
eugenia.pereira@thekadvisors.c
geral@personnaliteimobiliaria.
cenario.atlantico@sapo.pt
dir@setimoambiente.com
fmaximino@figalgarveproperty.c
geral@arcobarca.pt
fernandosilva@rigor.pt
francisco.bacelar@vilalusa.pt
franciscosousa@jopredi.pt
fquintela@quintelaepenalva.pt
fmendes@sonocampo.pt
interfax@interfax.pt
olisipo@century21.pt
joaosilva@imoguia.com
henrique.rocha@riaproperties.p
hmoreira@golden-properties.pt
gerencia@reilar.pt
idalina@eucasa.pt
marketingest@mail.telepac.pt
joanamacedo@meetyourhome.pt
joaocosta@unyca.pt
joaolamartins@gmail.com
jmvale@netcabo.pt
santarem@era.pt
joaquimsousa@gaiphedra.pt
globaltrade.gondomar@gmail.com
negocios@esferaimobiliaria.pt
preditur@preditur.pt
geral@ajmartinho.pt
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