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Evolucao recente do mercado imobiliario em
Portugal
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EVOLUGAO DO MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL

« 0 mercado imobiliario residencial portugués apresenta alguns sinais recentes de arrefecimento, mas, em contraste
com outras jurisdicoes e com a area do euro, o indice de precos mantém uma trajetdria ascendente.

« Anivel das transacoes verificou-se, em 2023, uma reducao transversal a varios segmentos.

Indice de Precos da Habitacao (2015=100)
Precos nominais(esq.) e taxa de variagcdo média anual (dir.)
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Numero e valor das transacoes de alojamentos
Total nacional, existentes e novos
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EVOLUGAO DOS PRECOS DA HABITAGAO: PREGOS DEFINIDOS EM TERMOS REAIS

« Crescimento é menos acentuado quando considerados os precos reais.

« Porém, as conclusoes, designadamente em termos de comparacao internacional, mantém-se.

Indice de Precos da Habitacao Ajustado: Precos Reais da Habitacao na Europa(201801=100)
taxa de variacao homologa precos reais
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 Tendéncia diferente se verifica no Commercial Real Estate (CRE).

« As expetativas quanto a evolucao dos precos no segmento CRE em Portugal destacam-se pela positiva, em comparacao
com as restantes economias europeias.

indice de precos de propriedades comerciais Capital value (CRE) - expetativas a 12 meses
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Evolucao recente dos organismos de investimento
alternativo imobiliario em Portugal
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CARACTERIZAGAO GLOBAL DOS OIA IMOBILIARIOS EM PORTUGAL

VLGF (milhdes de euros) e numero de OIA Imobilidrios
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A 31de margo de 2024, o valor liquido global (VLGF) dos organismos de investimento alternativo (0lA) imobiliario
nacionais atingiu os 14,78 mil milhoes de euros. Entre dezembro de 2022 e dezembro de 2023 o VLGF aumentou quase
20% (18,33%)

* Novos OIA imobiliarios: 38 em 2022 e 64 em 2023.

* No acumulado de 2022 e 2023, as subscricoes liquidas totalizaram -280 milhdes de euros (vs +600 milhoes de euros
aprox. entre 2019 e 2021).
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Subscricoes Liguidas em OIA Imobiliarios Abertos
(milhoes de euros) - valores acumulados
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OIA IMOBILIARIOS ABERTOS VS FECHADOS

DE VALORES MOBILIARIOS

» A exposicao dos OIA Imobiliarios ao segmento CRE é predominante, especialmente nos abertos.

« 0 crescimento mais recente do VLGF, em termos agregados, deveu-se, sobretudo, a evolugao dos OIA Imobiliarios
fechados nos ultimos anos.

 Nao obstante, a dimensao média dos OIA Imobiliarios fechados é muito inferior a dos OIA Imobiliarios abertos.

Tipo de imdveis nas carteiras dos OIA Imobiliarios e VLGF total (milhoes de euros) Dimensao média dos OIA Imobiliarios
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» Osniveis de endividamento sao residuais e a liquidez é maior nos OIA Imobiliarios abertos, em comparacao com os
fechados.

* 0s OIA Imobiliarios abertos estao sujeitos a pressoes de liquidez, causadas, por exemplo, por um aumento inesperado
de resgates, o que justifica niveis de liquidez mais elevados.

Endividamento e Liquidez em OIA Imobilidrios Abertos e Fechados (% do ativo)
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» Assistiu-se, nos ultimos anos, a uma maior participacao dos investidores nao profissionais nos OlA Imobiliarios.

» Ataxa de ocupacao dos iméveis nas carteiras dos OlA Imobiliarios exibe uma dinamica muito constante nos ultimos
anos, particularmente, ao nivel do CRE.

Participantes nos OIA Imobiliarios Taxa de Ocupacao por finalidade
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Regime da Gestao de Ativos



REGIME DA GESTAO DE ATIVOS

Aspetos gerais, aplicaveis a OIA imobiliarios abertos
e fechados (subscricdo publica e subscricdo particular)
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Mais tipos de entidades gestoras que passam a
poder gerir OIA imobiliarios

OIA imobiliarios podem emitir empréstimos
obrigacionistas

Principio geral de adequac¢ao dos custos auma
gestao sa e prudente (proibicdo de imputacao
de custos indevidos aos OIC)
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REGIME DA GESTAO DE ATIVOS

a OIlA Imobilidrios passam a poder deter prédios
Aspetos aplicaveis apenas a OlA imobiliarios rusticos e projetos de construgio ou de reabilitagio
abertos de imoveis, embora com limites definidos(em % do
ativo total)

o Prazo de decisao sobre o pedido de autorizagao para
a constituicao de um novo OIA imobiliario de 15 dias
uteis a contar da data em que se verificaa
completude instrutoria

o Selecao de pelo menos dois dos mecanismos de
gestao de liquidez previstos no RGA é efetuada pela
entidade gestora, tendo em conta a politica de
investimentos, o perfil de liquidez e a politica de
resgate do OIA imobiliario (+ intervalos minimos de

resgates de 2 meses).
13
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REGIME DA GESTAO DE ATIVOS

o Possibilidade de nao ser nomeado depositario
por OIA imobiliarios destinados

fechados exclusivamente a investidores profissionais e

geridos por entidades gestoras de pequena

dimensao

Aspetos aplicaveis apenas a OIA imobiliarios

o Constituicao de OIA imobiliarios fechados de
subscricao particular heterogeridos: esta
previsto o regime de comunicacao previa

o Substituicao da entidade gestora e do
depositario: regime de comunicacao imediata
subsequente
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CONCLUSAO
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« Equilibrio entre desenvolvimento do mercado/promocao da estabilidade financeira e integridade do
mercado/protecao do investidor.

* As entidades gestoras devem assegurar uma adequada gestao dos riscos relativos a atividade dos OIA Imobiliarios.

o Liquidez:

o Adocao de mecanismos de gestao de liquidez adequados, considerando a politica de investimentos e o
perfil de liquidez dos OIA imobiliarios

o Mercado:

o Relevancia em assegurar uma correta valorizagao dos ativos imobiliarios sob gestaoe o
recurso/utilizacao a relatérios de avaliagao de imoveis adequados

o Reavaliagcao dos imoveis sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir variacoes
significativas no valor destes

o Sustentabilidade:

o Crescente exigéncia a nivel daregulacao e supervisao
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o |dentificar, monitorizar e mitigar os riscos de transi¢cao ESG e os riscos fisicos(climaticos)
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