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Portugal: Prego das casas no 2T 2023 com a subida em cadeia mais elevada dos
ultimos 12 meses

Dados

e O indice de Pre¢os da Habitag¢do (IPH) aumentou 8,7% homélogo no 2T 2023 (também 8,7% no 1T
2023).

e  OIPH cresceu 3,1% em cadeia no 2T 2023 (1,3% no 1T 2023).
e No 2T 2023, as transagoes registaram um recuo homaélogo de 23% ( tinham recuado 21% no 1T 2023).

e O valor médio das casas transacionadas no 2T 2023 aumentou para os 205,3 mil euros (+3% em
cadeia) e, em termos homélogos, +8,0% vs 7,1% no 1T 2023.

Comentario

e No 2T 2023, o indice de Precos da Habitagdo registou uma variagido homdloga de 8,7%, igual a do
trimestre anterior mas 2,9 p.p. acima do estimado pelo BPI Research que apontava para um crescimento
de 5,8%. Em cadeia, o indice de pregos da habitagdo cresceu 3,1%, mais 1,8 p.p. do que no trimestre
anterior.

e No mesmo periodo foram transacionadas 33.624 habita¢des, menos 22,9% que no mesmo periodo do
ano anterior e menos 8,3% do que no periodo homdlogo de 2019. Em cadeia, ocorreu um recuo nos
imdveis transacionados (-2,5%), mas o preco médio das casas transacionadas aumentou para 205,3 mil
euros, mais 3% do que no 1T 2023. Em termos homdlogos, o valor global transacionado recuou 16,7%
(ja tinha diminuido 15,2% no 1T 2023).

e O crescimento homdlogo dos precos no mercado de casas existentes foi superior ao das casas novas:
9,0% nas primeiras e 8,0% nas segundas, variagdes abaixo das ocorridas no 1T 2023 nas usadas mas
acima nas novas (9,7% e 5,7%, respetivamente). Contudo, ao nivel das transagées o comportamento foi
distinto: no mercado das usadas recuaram 25% (homodlogo) e nas novas recuaram 13,2%.

e 0O dado das valorizagdes das casas no 2T 2023 foi bastante superior ao que previa o BPI Research. O
ritmo de crescimento homodlogo dos pregos estabilizou depois de trés abrandamentos consecutivos,
pese embora em cadeia tenha retomado um ritmo forte de crescimento dos precgos e igual ao do 2T
2022 (+3,1%). Inclusive, o indice de Pregos Residenciais elaborado pela Confidencial Imobilidrio continua
a reportar ja no 3T 2023, julho e agosto, crescimentos em cadeia positivos (2,1% e 0,8%,
respetivamente).

e Com o dado conhecido hoje e mesmo considerando crescimentos trimestrais nulos no que resta de
2023 o IPH registaria um crescimento médio de 6,8% este ano, o que devera implicar a necessidade de
revisdo em alta na nossa previsdo atual (4%). A nossa expetativa era a de que, na presenca do quarto
trimestre consecutivo de quebras no numero de transacdes (quer em cadeia quer em termos
homalogos), isso fosse um abrandamento suficiente na procura compativel com um comportamento
de estabilizacdo dos precos.

e Nao descartarmos o cenario de estabilizacdo dos precgos ainda este ano mas de facto existe um conjunto
de fatores que podem estar a sustentar e a empurrar os pregos em alta novamente. Acima de tudo, a
manutencdo do desemprego em niveis muito baixos e a percecao de que o ciclo de politica monetaria
se aproxima do seu fim. Ou seja, ndo sendo possivel um ajuste rapido da oferta (mais imdveis no
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mercado num curto espaco de tempo), o ajustamento pela via da procura teria sempre de passar pelo
aumento de vendas forgadas ou por uma quebra de transa¢Ges muito abrupta, que nao se verifica (o
numero de vendas baixa, mas o nivel trimestral é superior a média entre 2015 e 2019). Assim, o baixo
desemprego e a menor alavancagem em crédito das familias ndo aumenta a disponibilidade para que
estas coloquem os imdveis no mercado mais baratos. A isto juntamos o dinamismo da atividade turistica
e saldos migratérios positivos (de assinalar que a populagdo estrangeira residente em Portugal
aumentou em 2022 pelo sétimo ano consecutivo). Por outro lado, as iniciativas legislativas mais
recentes parecem ter tido um efeito perverso — os valores dos novos contratos de arrendamento
aumentaram 16% em termos homologos de acordo com o indice da Confidencial Imobilidrio. Em Lisboa
este valor foi de 29,6%, com os novos contratos de arrendamento celebrados em Lisboa no 2T 2023 a
registar um valor médio por fogo de 1.532 euros. Isto faz com que os agregados com estabilidade
profissional encarem como mais favoravel a possibilidade de adquirir casa em lugar de recorrer ao
arrendamento.
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2T 2023
2T 2022 3T 2022 3T 4022 1T 2023
Observado Previsao
Variagdo homologa (%) 13,2 13,1 11,3 8,7 8,7 5,8
Variagdo trimestral (%) 3,1 2,9 1,1 1,3 3,1 0,3
indice de Pregos da Habitagado Venda de habitacdes
(variacdo média anual em %) (milhares)
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Fonte: BPI Research, a partir de dados do INE.
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