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“As cidades tém uma enorme inércia; sao
sistemas socio-fisicos complexos e de
grande dimensao, provavelmente menos de
1 por cento da cidade muda a cada ano. A
cidade que temos agora € em grande medida
a cidade que teremos no pos-COVID-19”

JOE BERRIDGE, outubro 2020

© 2020 Joaquim Montezuma 2



© 2020 Joaquim Montezuma

A Pandemia de COVID-19 nao
velo alterar fundamentalmente
as tendéncias nos mercados
imobiliarios, velo antes acelerar
as mudancas gue ja estavam em
andamento.

Joaguim Montezuma, 3 de novembro 2020



Algumas Questoes

« Como se explica o resultado da brutal diminuicao de mobilidade nas cidades de
Lisboa e do Porto ?

« Uma parte significativa da populacao portuguesa vai trabalhar remotamente no
futuro ?

e Os escritorios vao deixar de ser necessarios ?

« Os compradores de habitacao estao/vao “fugir” das cidades com maior
densidade populacional ?

O interesse dos consumidores pelo comeércio nas zonas historicas vai diminuir?
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Os Drivers de Mudanca nos Mercado Imobiliarios ....2020....

ECONOMIA MOBILIDADE
= Emprego; » Cidade;
= Rendimento das familias; ﬁ = Regiéo;
= Taxas de juro; = Mundo.

= Turismo.

DIGITALIZACAO

= Teletrabalho;
= Tele (reunides, aulas);
= Vendas Online.

© 2020 Joaquim Montezuma 5



Impacto do COVID-19 na economia Portuguesa

Projecoes da OCDE: PIB real e taxa de desemprego (PIB base 100=2019; 2020-2022)
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A crise econOmica trazida pela pandemia vai provocar uma descida abrupta do PIB em 2020. De acordo

com a OCDE, no final de 2022 o PIB estara 5% abaixo do registado em 2019.

Fonte: Previsdo OCDE (novembro 2020) tratamento e analise ImoEconometrics
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Impacto do COVID-19 na economia Portuguesa (continuacao)

= Em novembro de 2020, 50% das empresas estavam a beneficiar de
algum tipo de medidas de apoio governamental (lay-off, moratorias,
suspensao de obrigacoes fiscais e/ou contributivas, ...);

= Em setembro de 2020, 317 mil contratos de crédito hipotecario
(habitac&o e outros) estavam sob moratoria;

Fonte: Banco de Portugal
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Economia Alteracoes no mercado imobiliario

» Taxas de juro muito baixas (efeito positivo na habitacao entre outros);
» Reducéo rendimento afeta negativamente todos os mercados imobiliarios;

» Manutencao do nivel de restricdoes a concessao de crédito a habitacao pré-covid
e aumento das restricoes do crédito a promocao (efeito indireto positivo nos
precos de habitacao);

= Grande incerteza relativamente ao periodo pos-lay-off e pos-moratorias, qual
sera_situacdo dos balancos das familias e das empresas nessa altura?
(habitacéao, escritorios, retalho);

= Atividade turistica com grande reducéao (efeito negativo direto na hotelaria,
habitacéao, retalho). A atividade turistica devera comecar a recuperar ja em
2021.
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MOBILIDADE Outubro face a Fevereiro de 2020 (variacdo %)

Mobilidade: Locais de Trabalho Mobilidade: Locais de Lazer/Retalho Mobilidade: Locais de Residéncia

-9 AlBUTeIra™ -15 Mafra Oeiras

-9 Figueira @aFOZ ™| -17 Paredes Lisboa
-12 TCoimbra— -20 "PovoaVarzim Odivelas

-12 TTTWEatraT -21 FigueiradaFoz Cascais
-13 TTParedes™ -24 Matosinhos Mafra

Povoa varzim -26 Coimbra Loures

MatosSinAos ™ 27 odivelas Porto

Coures -27 Cascais Matosinhos

odivelras™ -28 Coures Paredes

cascais -29 Albufeira Coimbra

PGTto -32 Oeiras Albufeira

OEiTas™ : Porto Povoa Varzim

CiSbhoa - Lisboa Figueira da Foz

-10 -20 -10

Fonte: Google Relatério de mobilidade da comunidade no ambito da COVID-19, tratamento ImoEconometrics.
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MOBILIDADE Alteracdes no mercado imobiliario

* A diminuicao de pessoas nos locais de trabalho (escritorios) e
nos locais de lazer/compras (comércio) esta a ser mais
evidente nos grandes centros urbanos (Lisboa, Porto e Oeiras):
Reducao da utilizacdo dos escritorios e da atividade turistica;

= Até a0 momento, nao existe qualquer evidéncia que O0S

residentes de Lisboa ou do Porto estejam a abandonar as
respetivas cidades (habitac&o). Muito pelo contrario.
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Digitalizacao
Share of employed persons usually working from home, 2019 Trabalham remotamente (parcialmente) em cada
pais e regides (2012-2019)
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Digitalizacao  potencial do teletrabalho por pais e regido (2018)

Share of jobs
amenable to remote
working
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Digitalizacao  Teletrabalho em Portugal durante a
pandemia (2T 2020)

Percentagem dos funcionarios que trabalhou Percentagem dos funcionarios que trabalhou

sempre ou gquase sempre em casa sempre ou guase sempre em casa
(% do total por regiao) (% do total por nivel de escolaridade)

Apenas 24% dos funcionarios das
empresas trabalhou sempre ou
18% quase sempre em casa durante o
confinamento, bastante abaixo do
potencial estimado pela OCDE que
rondava os 35% da populacéo ativa.

Norte ®mCentro ®A.M.Lisboa m®Alentejo mAlgarve m Até ao béasico - 3.°ciclo = Secundario e p6s-secundéario ® Superior

Fonte: Inquérito ao emprego do INE modulo ad hoc segundo trimestre de 2020.
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Em 2019 percentagem de individuos que: DI g Ital I Za(; é()

Utilizou a internet nos Comprou online nos ultimos
altimos 12 meses 12 meses

EU-28 88 63
Belgium 91 66
Bulgaria 71 22 Venda Online em Portugal (109 euros)
Czechia 88 64
Denmark 97 84
Germany 94 79
Estonia 91 68
Ireland 91 67 6,9
Greece 76 39
Spain 91 58 e
France 91 70 5,6 .o
Croatia 80 45 e
Italy 78 38 A0
Cyprus 86 39 3, Zoere
Latvia 87 47 33
Lithuania 82 48 2,9 e
Luxembourg 97 72
Hungary 83 49
Malta 86 58
Netherlands 96 81
Austria 88 62
Poland 82 54
Portugal 76 39 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Romania 80 23
Slovenia 84 56
Slovakia 85 60 . . ,
Finland 95 73 As compras online em Portugal muito atras dos seus pares
Sweden 98 82 europeus. Com a pandemia vamos assistir a uma grande
United Kingdom 96 87 aceleracédo do crescimento do comércio digital.

Fonte: Eurostat (2020)
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Digitalizacao

A evolucao das vendas online nos EUA

As vendas online aumentaram de 6% para
16%, durante a ultima década. Em 2020, as
vendas online aumentaram de 16% para

27%, num periodo de 18 semanas.

Fonte: Eurostat (2020)
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Digitalizagao Alteracdes no mercado imobiliario
= O fendmeno do teletrabalho concentrado em Lisboa-Oeiras (escritorios);

= Mas nao ha evidéncia que a necessidade de espaco de escritorios venha a
diminuir no pos-covid (escritdrios)?

O facto de passarem a trabalhar remotamente nao implica mudanca do
concelho de residéncia (habitacao);

O potencial de crescimento do canal online & extremamente elevado em
Portugal: Diminuicao da procura em algumas lojas fisicas (comercio) com o
aumento da procura logistica;

O advento das tele-reunioes val ter um impacto negativo no turismo de
negocios e de eventos em Lisboa e Porto (hotelaria e AL).
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Habitacao

- evolucao dos valores de avaliacado bancaria (durante 2020 e histérico)
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