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- 623 687 1021 trabalhadores por conta de outrem (2010; €/més)
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Stock: Nimero de fogos. Sendo o fogo definido como local distinto e independente,
constituido por uma divisdo ou conjunto de divisdes e seus anexos, num edificio de
cardcter permanente, ou numa parte distinta do edificio utilizado como habitacio.
Fonte: INE, Analise ImoEconometrics;

N.° Familias: Nimero de conjuntos de pessoas que residem no mesmo alojamento e
tém relacdes de parentesco entre si. Considera-se para este efeito, também uma familia
qualquer pessoa independente que ocupe uma parte ou a totalidade de um alojamento.
Fonte: INE, Andlise ImoEconometrics.;

N.° Trabalhadores: Nimero de trabalhadores por conta de outrem. Fonte: Gabinete
Estratégia e Planeamento do Ministério do Trabalho e Solidariedade (GEP), Anélise
ImoEconometrics;

N.° Desempregados: Nimero de desempregados inscritos nos Centros de Emprego
em Dezembro de cada ano. Fontes: Instituto de Emprego e Formacao Profissional e
Instituto Regional de Emprego da Madeira, Andlise ImoEconometrics;

Fogos construidos: Nimero de fogos concluidos em constru¢des novas para habita-
¢do familiar. Fonte: INE, Anélise e previsdo ImoEconometrics;

Fogos vendidos novos: Nimero de fogos vendidos novos. Estimativa e previsao
ImoEconometrics;

Fogos Vendidos usados: Nimero de fogos vendidos usados. Estimativa e previsao
ImoEconometrics;

N.° transaccdes: Nimero de escrituras de compra e venda de fogos novos. Fonte:
INE, DGPJ, Previsao ImoEconometrics;

N.? Mediadores licenciados: Nimero de empresas de mediagdo imobilidria licencia-
das. Fonte: Instituto da Construcéo e do Imobilidrio;

N.° Mediadores Franchisados: Nimero de empresas de media¢do imobilidria licen-
ciadas associadas a uma rede nacional estruturada (Cashouse, Century21, Era, Fitame-
trica, GMAC, Habitat, Homelife, Laforet, Remax, Square, Veigas& Veigas, Vertikal).
Fonte: ImoEconometrics;

Receita média: Receita média potencial (em Euros por mediador licenciado) resultan-
te da mediag@o de transac¢des de compra e venda de fogos. Este valor ndo inclui a
receita proveniente das operacdes de arrendamento de iméveis, transac¢des de terre-
nos, escritdrios, e outros tipos de iméveis comerciais. Estimativa: ImoEconometrics;

Concessao de crédito: A média anual do crédito hipotecdrio concedido (a particulares
e empresas) por municipio. Fonte: INE, Banco de Portugal e previsdo e andlise da
ImoEconometrics.

Meédia PT - Média nacional do indicador.

Ranking - Posic¢do do indicador nos 308 concelhos. Valor
maximo = 1; Valor minimo = 308.

Indicador de Esforco

Dé-nos uma indicacdo do custo relativo da aquisicdo de
habitacdo, medindo a propor¢do da média do rendimento
disponivel por agregado familiar necessdria para cobrir 0s
custos com o empréstimo a habitagdo no inicio de 2010. O
indicador foi desenvolvido de acordo com o procedimento
da Fannie Mae (EUA). Este indicador, no ano em referén-
cia, varia entre 15% e 53%. Sdo recomendaveis valores
abaixo 28%. Fontes: BdP, INE DGI; Estimativa ImoEco-
nometrics.

Indicador Ritmo de Vendas

Mede o nimero médio de fogos novos vendidos mensal-
mente por concelho. Estimativas ImoEconometrics.

Indicador de Risco

Mede o nimero de fogos construidos anualmente em per-
centagem do nimero de transac¢des de compra e venda
(novos e usados). Um indicador de risco superior a 35%
pode significar excesso de oferta habitacional no concelho.

Fonte: INE; Estimativas ImoEconometrics.

Indicador 2* Habitacao

Mede a importancia da segunda habitacdo para efeitos de
lazer no concelho. Fonte: ImoEconometrics.

Indicador Dinamica Construtiva

Mede o volume de construcdo de fogos por mil habitantes.
Fonte: INE, Estimativas ImoEconometrics.

Indicador Turnover

Mede o volume médio de transac¢des (novo e usado) nos
dltimos 5 anos relativamente ao stock habitacional. Fontes:
INE, DGPJ, Estimativas ImoEconometrics.

Evolucao Precos

Valores de avaliacdo médios (Buros/m’® de drea util) -
fogos novos e usados - para as cidades médias e concelhos
das dreas metropolitanas de Lisboa e Porto. Com base nos
indices de precos da ImoEconometrics para os restantes
concelhos. Fontes: INE e portais imobilidrios; Calculos e
Anélise: ImoEconometrics.
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Indicador de Esforco: Consideraram-se os seguintes pressupostos de andlise: fogo médio com drea de 95 m2 de 4rea titil, o pre¢co médio de avalia-
cao/oferta (Euros/m2) no concelho no 1° trimestre de 2010, uma entrada de 25% sobre o valor do imével, a amortizac¢do do capital em divida duran-
te 25 anos e uma taxa de juro anual nominal igual ao somatério da Euribor a 6 meses (1,00%) e um spread de 2,00%. Ao valor da prestagdo resul-
tante foi adicionado o valor anual dos seguros de vida e multi-risco associados a uma operagdo tipo. O rendimento disponivel bruto médio por agre-
gado familiar em cada concelho no ano de 2010 foi estimado pela Imoeconometrics. O rendimento disponivel bruto das familias € constituido pelos
rendimentos primdrios e pelas transferéncias de redistribui¢do. A metodologia de estimag@o adoptada considerou o tratamento e analise de um vasto
conjunto de informagdo disponivel a nivel concelhio. Das diversas varidveis analisadas, foram seleccionadas trés, pela sua capacidade explicativa
da variavel dependente: a colecta média de IRS por declaragiio em 2009, a remuneragdo média dos trabalhadores por conta de outrem em 2009 e o
indice de poder de compra estimado pelo INE em 2008. As trés varidveis foram sujeitas a técnicas de andlise estatistica multivariada. Deste proces-
so resultou a constru¢@o de um factor de rendimento em permilagem (total de Portugal igual a 1000) que representa a contribui¢cdo de cada concelho
para o rendimento disponivel nacional. O rendimento disponivel bruto concelhio resultou da multiplica¢do do rendimento disponivel bruto nacional
(BdP, 2009) pelos factores de rendimento calculados anteriormente. Este, por sua vez, foi dividido pelo nimero de agregados familiares (estimativa
ImoEconometrics) em cada concelho no ano de 2010 de forma a obter o rendimento disponivel concelhio por agregado familiar. Finalmente, o pro-
cesso de estimag@o do numero de agregados familiares considerou as ultimas estimativas da populacio disponibilizadas pelo INE e, a evolucio

histérica da dimensio dos agregados familiares durante a dltima década em cada concelho.

Indicador de 2* Habita¢do: O indicador de segunda habita¢do foi desenvolvido com o intuito de separar dois mercados de 2* habitagdo com
caracteristicas distintos. O primeiro mercado, resultante da heranga de patriménio localizado em zonas rurais onde, na maioria dos casos a impor-
tancia das actividades econdmicas de indole turistica é diminuta. O segundo mercado, em zonas de maior propensdo turistica, estd associado a deci-
sdes de aquisi¢do de habitagdo. O indicador foi desenvolvido através da aplicacdo de técnicas de andlise estatistica a duas varidveis: o peso da
segunda habitacdo (INE, 2001) e o factor de dinamismo relativo (INE, 2007) no concelho. Esta tltima varidvel, mede o poder de compra originado
em fluxos populacionais de cariz turistico, que assumem frequentemente uma natureza meramente sazonal. O indicador resultante foi tratado de

forma a corresponder o indicador 100 a média nacional.

Analise Prospectiva (2010) do Niimero de Fogos Construidos e de Transacc¢des: A andlise prospectiva foi realizada através de modelos ARIMA
(Autoregressive Integrated Moving Averages). Os modelos ARIMA permitem explicar as varidveis com base nos seus valores histéricos e na rela-
¢do causal com varidveis macroecondmicas (e.g. variagdo do produto interno bruto, taxas de juro praticadas no crédito a habitagdo) e sectoriais (e.g.
numero de licengas de fogos em habitagcdo nova em 2010, nivel de restricdes na concessido de empréstimos para aquisicdo de habita¢@o). Para consi-
derar a evolugdo das varidveis explicativas exégenas em 2010, nomeadamente no que diz respeito a variagido do PIB foi considerada a média sim-
ples das previsdes mais recentes do Fundo Monetdrio Internacional (FMI), Comissido Europeia, Organizac¢do para o Comércio e Desenvolvimento
Econdémico (OCDE) e Banco de Portugal (BdP). A previsdo das taxas de juro ao crédito a habitacdo para 2010 baseou-se nas taxas de juro a 6 més
implicitas na curva de rendimentos dos SWAPS. Por tltimo, 0 nivel de restritividade a concessdo de empréstimos a particulares para habitacdo foi

obtido a partir do Inquérito do Banco de Portugal aos bancos sobre o mercado de crédito.

Receita Média dos Mediadores: Consideraram-se os seguintes pressupostos: Comissdo média de intermediag@o igual a 3,0% sobre o valor do fogo
médio (ver explicacdo no indicador de esforco), percentagem média nacional de transacgdes intermediadas por mediadores licenciados igual a 34%.
Existe evidéncia de que esta percentagem nao € igual para todos os concelhos. Desta forma, considerou-se um ajustamento das percentagens de

intermediacdo concelhios em func¢do dos respectivos rendimentos disponiveis.

Oferta Fogos Novos: Mede a percentagem de fogos novos em venda relativamente a oferta total (novos e usados) em Junho de 2010. Fontes:

Sitios Imobilidrios.

Peso da Oferta: Mede a percentagem de fogos novos em venda (Junho 2010) relativamente ao stock residencial (2010). Fontes: Sitios Imobilidrios

e INE.
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Os relatérios concelhios podem ser adquiridos individualmente ou em grupos correspon-
dentes a diferentes unidades territoriais. Os precos para 2010 sio os seguintes:

Unidades territoriais Disponiveis Preco (Euros)

Concelhos do Continente e Ilhas 2.370 +IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana de Lisboa 850 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana do Porto 850 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana do Algarve 850 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana de Coimbra 750 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana de Viseu 750 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana de Aveiro 750 + IVA
Concelhos da Grande Area Metropolitana do Minho e Baixo Tamega 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana do Oeste 750 + IVA
Concelhos da Alentejo Litoral e Baixo Alentejo 750 + IVA
Concelhos do Alentejo Central 750 + IVA
Concelhos do Alto Alentejo 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana de Tras-os-Montes 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana de Leiria 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana das Beiras 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana de Leziria do Tejo 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana do Médio Tejo 750 + IVA
Concelhos da Comunidade Urbana do Vale de Sousa e Valimar 750 + IVA
Concelhos da Madeira 750 + IVA
Concelhos dos Acores 750 + IVA
Um tnico Concelho 140 + IVA

Para comprar os relatérios da © IMOE Market Intelligence 2010 ou para mais informacdes,
por favor contacte:

Telefone: 213566781

Email: info@imoeconometrics.pt

Rua Luciano Cordeiro, n.° 116, 4° Frente Visite-nos em:
1050-140 Lisboa www.imoeconometrics.pt
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