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Entre aresiliéncia
e a pressao da mudanga

Crescimento sob pressdo
Entre a escassez de oferta, a forga da
procura e um mercado fragmentado,
Portugal afirma-se como um dos
mercados mais din@micos da Europa.

Arrendar casa em Lisboa,
Porto e Algarve inacessivel
As cidades das dreas metropolitanas
de Lisboa e do Porto e da regido

do Algarve tornaram-se “inacessiveis”
para uma familia de rendimento médio.

CONDOMINIOS

Settibal com pregos mais
caros nos condominios
fechados

Setubal tem os pregcos médios
mais altos do pais em condominios
fechados: 1,98 milhdes de euros.

2026: o ano que define

a préoxima década

Manuel Maria Gongalves

— CEO da Associagdo Portuguesa de
Promotores e Investidores Imobiliarios

[CRESCIMENTO |

Madeira e Porto sGo motores
de crescimento no luxo

O ano de 2025 foi o melhor de sempre
da Portugal Sotheby’s. A Madeira e o
Porto a impulsionaram o crescimento.
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Tendéncias
de Imobiliario

TEMA DE CAPA
Nelson Galhofo

No mercado competitivo

da mediacdo imobiliaria,

onde os nimeros e o lucro
dominam o discurso, o fundador
da Galhofo Consultores
destaca-se por uma abordagem
centrada nas pessoas. Nelson
Galhofo fala sobre lideranca,
resiliéncia e a construgdo de
equipas num sector que, defende,
precisa menos de aparéncia

e mais consisténcia.
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BRANDED RESIDENCES
Portugal esta no Top10
europeu do segmento
O relatorio ‘Branded Residences Europe
2026’ conclui que, em Portugal, estéo 18
empreendimentos em desenvolvimento.

A parceria que aproxima
procura e financiamento
Apoiar os utilizadores no processo

de compra de casa. Este € o mote da
parceria entre o portal imobilidrio Casa
Yes e o BPI.

A chegada de um novo
elemento

O empreendimento Ferndo Magalhdes
127 conta com quatro edificios, cada um
correspondente a um elemento.

Depois de "Fogo”, "Agua” e "Ar", comegou
a fase do "Terra".

Portugal precisa

de 70 mil novas casas

O Market Report Portugal 2025-2026 da
Engel & Volkers conclui que, apesar da
retoma acelerada do mercado imobilidrio,
continua a existir um défice de 14 mil novas
casas por ano.

Forbes|EsPECIAL

Este especial € um projeto de branded
content integrado na secgdo Forbes
Lab, um espago dedicado & publicagdo
de conteudos concebidos para marcas
e a realizagdio de eventos patrocinados.
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Renda média nacional
situa-se nos 1450 euros

A renda média nacional subiu,
em janeiro, 7,4% face a dezembro.

Segmento comercial capta
2,6% mil milhées de euros
Em 2025, houve um aumento perto
dos 10% no investimento em imobilidrio
comercial em Portugal.

.
Palgcetq no Rato sera
residencial de luxo

O antigo palacete situado na esquina da
Rua D. Dinis com a Rua do Sol ao Rato vai
receber o projeto residencial de luxo Dom
Dinis.

Design intemporal

Entre as principais novidades
apresentadas pela Tacchini, destaca-se
a colegdo Bread & Butter, em particular
o sofd Butter, desenvolvido por Faye
Toogood.

SENIOR LIVING

Clubé5: O projeto
que da nova vida
a geracdo sénior

Portugal vai reeeber um novo conceito
de habitacao'difigido a populagdo com

mais de 65 anos, 0 Clubé5. O projeto,
do grupo ReVentures; conta com7
empreendimentos e QQQS’_Egr'taméntos.
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DiRCIA LOPES EDITORA EXECUTIVA DA FORBES PORTUGAL

Entre a resiliéncia
e a pressao da mudanga

ntramos em 2026 com a sensac¢ao paradoxal de um mercado
imobilidrio que desafia as suas préprias leis. Num contexto
europeu marcado por ajustamentos, corre¢des e abranda-
mentos, Portugal continua a destacar-se pela resiliéncia e pela
persisténcia da valorizagao. Os nimeros sao claros: precos em
maximos histéricos, procura ativa e um mercado que resiste
a fatores que, noutros paises, travaram ciclos de crescimento.
Mas essa leitura, ainda que factual, é insuficiente.
O imobiliario portugués deixou de poder ser interpretado
apenas a luz dos ciclos econémicos. O que hoje molda o sector
é uma combinacao estrutural mais profunda: uma escassez croni-
ca de oferta, custos de construgao elevados, processos de licencia-
mento morosos e uma pressao demografica e social que se inten-
sifica. Mesmo num cenario de crescimento econémico moderado
e inflagao controlada, os pregos continuam a encontrar suporte.
Nao por excesso de euforia, mas por falta de resposta estrutural.

Em 2026, o mercado é tudo menos homogéneo. Assistimos a
fragmentagao do sector em varios mercados dentro do mesmo
territorio. Segmentos premium continuam a beneficiar de procura
internacional seletiva, concentrada em localiza¢oes consolidadas
e em projetos diferenciadores, enquanto os segmentos mais de-
pendentes do crédito revelam sinais de maior ponderacao e alon-
gamento dos prazos de decisao.

A escassez permanece o principal motor e o principal blo-
queio. Menos licenciamento hoje significa menos oferta amanhg,
num pais onde produzir habitacao a pregos compativeis com os
rendimentos médios se tornou um desafio estrutural.

Ageografiado imobilidrio estd a mudar. A pressao sobre Lisboa
e Porto empurraa procura para territérios periféricos e cidades in-
termédias, desenhando novas centralidades. Mas esta desloca¢io
exige planeamento, infraestruturas e politicas pablicas que acom-
panhem a expansao, sob pena de se criar novos desequilibrios.

No segmento de luxo, o imobilidrio assume-se como laboraté-
rio de tendéncias. O valor ja nao reside apenas na localizagao ou na
metragem, mas na experiéncia, na narrativa e na integragao com
servigos. As branded residences e os projetos de baixa densidade
apontam para um mercado cada vez mais hibrido, onde habitar,
investir e viver se cruzam.

O imobiliario portugués em 2026, mais do que um mercado
em crescimento, ¢ um mercado em transformacdo, e é nessa trans-
formagao que residem os seus maiores riscos e oportunidades.®
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ENTRE A ESCASSEZ DE OFERTA, A FORCA DA PROCURA E UM MERCADO CADA VEZ
MAIS FRAGMENTADO, PORTUGAL AFIRMA-SE COMO UM DOS MERCADOS MAIS

DINAMICOS DA EUROPA, MASATAMBEM COMO UM DOS MAIS DESAFIANTES.
UM RETRATO DAS TENDENCIAS QUE VAO REDEFINIR O SECTOR.

TEXTO FERNANDA MIRA FOTOS GETTY E D.R.



urante os ultimos dois anos, a narrativa do-
minante antecipava um ajustamento. A subi-
da das taxas de juro, a inflacao persistente e o
abrandamento econémico europeu pareciam
reunir todas as condigoes para travar o ciclo
de valorizagdo. Em varios mercados europeus,
essa corregdo tornou-se evidente. Em Portugal,
porém, o cendrio revelou-se mais complexo e
mais resistente. Os dados nao deixam margem
para duvidas. No terceiro trimestre de 2025, o
Indice de Precos da Habitacao registou uma
subida homéloga de 17,7%, o valor mais elevado
da série estatistica disponivel. Ao mesmo tem-
po, o preco mediano das casas transacionadas
ultrapassou os 2 mil euros por metro quadrado,
com crescimentos proximos dos 19% em ter-
mos anuais. Ja no mercado de oferta, o inicio
de 2026 ficou marcado por novos maximos historicos:
cerca de 3 mil euros por metro quadrado, apés subidas
superiores a 12% em termos homologos.

No entanto, este crescimento acontece num contexto
que deveria limita-lo. A economia portuguesa devera cres-
cer cerca de 23% em 2026, com inflacio estabilizada em
torno dos 2% e um ambiente de crédito progressivamente
mais previsivel. Um cenario que sugere estabilidade. Ain-
da assim, os pregos continuam pressionados, as transagoes
mantém-se em niveis elevados, e a procura nao desaparece.

E precisamente essa aparente contradigio que define o
momento atual. Porque o mercado imobilidrio portugués
em 2026 ja nao pode ser lido apenas através de ciclos eco-
némicos. Ele resulta de uma combinagao mais complexa:
escassez estrutural de oferta, pressao demografica e social,
internacionalizacao do investimento e transformacao dos
padroes de procura. E é nessa intersecgao, entre forgas que
empurram e for¢as que travam, que se desenham as gran-
des tendéncias do sector.

CRESCIMENTO NAO E LINEAR

A leitura mais imediata poderia sugerir continuidade:
precos a subir, procura ativa, investimento resiliente.
Mas essa leitura, embora confortavel, ja nao descreve com
precisio o mercado em 2026. Portugal continua a desta-
car-se no contexto europeu, mas por razdes que importa
interpretar com cautela. Enquanto varios mercados regis-
taram corregoes ou estagnacao, a Alemanha com quedas
acumuladas superiores a 10% em determinados segmen-
tos desde 2022, a Suécia com ajustes significativos no re-
sidencial e mesmo cidades francesas a perder dinamica,
Portugal manteve um dos ritmos de valorizacao mais ele-
vados da Uniao Europeia.

“O mercado portugués nao esta a crescer porque tem
mais capacidade estrutural do que outros mercados eu-
ropeus”, observa Paulo Castanheira, diretor da Escola Su-
perior de Atividades Imobilidrias. “Esta a crescer porque
tem menos capacidade de resposta do lado da oferta”,
sustenta. Enquanto em mercados como o alemao ou o
neerlandés o ajustamento se fez através da correcao de
pregos, refletindo maior elasticidade da oferta e maior
maturidade do sector, em Portugal o ajustamento tende
anao acontecer da mesma forma.

Ha territérios onde a valorizagio continua a ser inten-
sa, como as zonas premium de Lisboa, Cascais e Algarve,
impulsionadas por procura internacional e por ativos
escassos. Em paralelo, surgem sinais de maior estabiliza-
¢ao em segmentos mais dependentes de financiamento,
onde o impacto das taxas de juro se faz sentir de forma
mais direta.

Em 2025, enquanto os pre¢os continuaram a subir, o
numero de novos licenciamentos caiu mais de 14% em
termos homologos, evidenciando uma quebra na capa-
cidade de gerar nova oferta. Ao mesmo tempo, 0s prazos
médios de venda comecaram a alongar-se em alguns seg-
mentos, sinalizando um mercado mais ponderado.

“Seria expectavel que a subida dos pre¢os comecasse
a atenuar”, reforca Paulo Castanheira. “Nao porque a pro-
cura desapareca, mas porque o contexto econémico nio
sustenta crescimentos sucessivos com esta intensidade.”

Porque o mercado nao responde apenas ao ciclo eco-
némico, responde a sua estrutura. “Mesmo que a procura
abrande, os precos nao ajustam facilmente porque o cus-
to de produzir nova oferta é elevado”, acrescenta Casta-
nheira. “Isso cria uma espécie de piso no mercado.”

A ESCASSEZ COMO MOTOR

Se o comportamento do mercado imobiliario portugués
em 2026 parece, a primeira vista, contraintuitivo, é por-
que continua a ser lido a partir de pressupostos que nao
correspondem a sua realidade estrutural. A razao encon-
tra-se no fator mais determinante e mais dificil de corri-
gir do sector: a escassez de oferta. Os nimeros ajudam a
enquadrar esta realidade, mas nao a esgotam.

Em 2025, 0 niimero de novos fogos licenciados regis-
tou uma quebra superior a 14% em termos homélogos,
enquanto o crescimento das habitagoes concluidas se
manteve modesto, na ordem dos 3,6%. Estes dados sio
particularmente relevantes porque revelam nao apenas
o presente, mas o futuro préximo: menos licenciamento
hoje traduz-se inevitavelmente em menor ofertaamanha.

Mas, como sublinha Paulo Castanheira, reduzir o
problema a quantidade de construgao é simplificar uma
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questao estruturalmente mais complexa. “O mercado
nao estd apenas condicionado pela falta de oferta, esta
condicionado pela dificuldade em produzir oferta a pre-
¢os compativeis com o rendimento médio”, explica.

Nos tltimos anos, o custo da construcao em Portugal
aumentou de forma significativa. Matérias-primas, ener-
gia, mao de obra qualificada e custos financeiros pressio-
naram a estrutura de custos. A que se juntam os custos
indiretos: processos de licenciamento morosos, enqua-
dramento regulamentar exigente e incerteza na execucao
de projetos.

“Ha uma perce¢do de que aumentar a construcao re-
solve o problema”, salienta Paulo Castanheira. “Mas se
os custos de produgdo continuam elevados, essa nova
oferta nao vai necessariamente responder as necessida-
des da maioria da populagao.” Esta realidade ajuda a ex-
plicar uma das caracteristicas mais marcantes do merca-
do atual: a rigidez dos precos. Em mercados com maior
elasticidade da oferta, como alguns paises do Norte da
Europa, a subida das taxas de juro traduziu-se numa cor-
recao mais direta dos precos. Em Portugal, essa corregao é
amortecida pela escassez estrutural.

A procura pode abrandar, mas nao desaparece. E con-
tinua a superar a oferta disponivel.

“Enquanto este desequilibrio se mantiver, nao havera
uma correcao significativa dos precos”, afirma Castanhei-
ra. “O que pode acontecer é uma desaceleragao do cresci-
mento, ndo uma inversao da tendéncia.”

Mas a escassez nao se manifesta apenas na nova cons-
trucao. Manifesta-se também na forma como o stock exis-
tente é utilizado.

Para Paulo Castanheira, esta é uma das areas onde a
intervencao pode ser mais eficaz. “Nao se trata apenas de
construir mais, mas de colocar no mercado aquilo que ja
existe”, defende, apontando para a necessidade de instru-
mentos fiscais que incentivem a disponibilizagao destes
imdveis, nomeadamente através do agravamento do IMI
para habitacoes devolutas.

A escassez deixa, assim, de ser apenas uma questio
de producao. Passa a ser também uma questao de ges-
tao. “E possivel que, nos proximos anos, assistamos a um
aumento da oferta nos segmentos mais baixos”, admite
Paulo Castanheira. “Mas tudo dependera da capacidade
de execucao e da rapidez com que essa oferta chega ao
mercado.”

UM MERCADO ENTRE DUAS FORGAS

Se a escassez de oferta ajuda a explicar a rigidez do merca-
do, é a natureza da procura que explica a sua persisténcia
e, sobretudo, a sua transformacao.

FORBES ESPECIAL TENDENCIAS DE IMOBILIARIO
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Durante mais de uma década, o crescimento do imobilia-
rio portugués foi associado a procura internacional. Pro-
gramas como os vistos gold, o regime de residentes nao
habituais e a atratividade do pais enquanto destino de
investimento consolidaram essa narrativa.

Mas, em 2026, essa explicagao ja nao é suficiente.

A procura internacional mantém-se relevante, quer
em volume quer em valor. Mas o mercado tornou-se mais
complexo. O que existe hoje nao é uma substituicao da
procura doméstica pela externa, mas uma sobreposicao
de camadas de procura, com comportamentos e impactos
distintos.

“Os operadores nao tém uma leitura consensual”, ob-
serva Paulo Castanheira. “Em alguns casos, a procura ex-
terna é claramente dominante. Noutros, verifica-se que
muitos dos compradores, mesmo em segmentos eleva-
dos, sao nacionais.”

Esta ambivaléncia revela uma mudanca estrutural.

Por um lado, o mercado doméstico mantém-se como
base do sector, sobretudo nos segmentos de primeira ha-
bitacao, onde se refletem as condicoes de crédito, os ren-
dimentos e as politicas ptiblicas e onde a pressao da aces-
sibilidade é mais evidente.

Por outro, a procura internacional continua a ser deter-
minante, mas de forma mais seletiva. Concentra-se em

localizagoes premium, projetos diferenciadores e ativos
com forte componente lifestyle ou potencial de valorizagao
global.
Lisboa é o exemplo mais claro desta transformacao. A cida-
de deixou de ser apenas competitiva em preco para se afir-
mar como um mercado comparavel no contexto europeu.
A evolugao dos seus pregos é frequentemente analisada
em paralelo com Madrid, Paris ou mesmo Londres.
“Se mercados como
Londres ou Paris
evoluirem positivamente,
Lisboa tende
a acompanhar esse movi-
mento”, explica Paulo Cas-
nheira. “Ha uma espé-
cie de efeito
de osmose que
comega a mar-
car o posicio-
namento
do mercado
portugués.”

Mas a mu-
danca mais
relevante  esta

b, I—
Paulo
Castanhei-
ra, diretor
da Escola
$aperior de
Atividades
Imobilidrias.




no perfil do comprador. O comprador de 2026 é mais
informado, mais exigente e mais seletivo. Procura loca-
lizagao, mas também qualidade de construgao, servicos
e potencial de valorizagao. No segmento mais alto, pro-
cura experiéncia; nos segmentos intermédios, procura
equilibrio entre preco e qualidade de vida.

“Ha uma tendéncia crescente para uma procura mais
qualificada”, observa Paulo Castanheira. “O comprador
ja nao reage apenas ao prego, reage ao conjunto da pro-
posta.”

Ao mesmo tempo, surgem novas pressoes internas.
O crescimento do turismo, a expansao do alojamento
local e a entrada de investidores institucionais no ar-
rendamento aumentam a competicao pelo mesmo stock
habitacional.

O resultado é um mercado onde diferentes tipos de
procura coexistem e competem. “Nao podemos olhar
para o mercado como uma realidade tnica”, conclui
Paulo Castanheira. “Estamos perante varios mercados
dentro do mesmo mercado.” E nessa sobreposicao de
dinamicas que se constréi o comportamento do imobi-
lidrio portugués.

O LUXO COMO LABORATORIO

Se ha segmento onde o mercado imobiliario portugués
se revela com maior nitidez, nas suas ambicdes, nas suas
contradigoes e na sua exposicao ao mundo, é o segmen-
to de luxo. Aqui, o imobiliario deixa de ser apenas um
ativo. Torna-se linguagem, posicionamento e, cada vez
mais, experiéncia. Ao contrario do segmento médio, for-
temente condicionado pelo crédito e pelo rendimento

No segmento do luxo, imobiliario
deixa de ser apenas um

ativo. Torna-se linguagem,
posicionamento e experiéncia.

disponivel, o luxo opera segundo outras légicas. E me-
nos sensivel ao ciclo econémico interno e mais exposto
a fluxos globais de capital, decisdes de mobilidade inter-
nacional e a percegao de valor associada a cada destino.

Em Portugal, essa dindmica continua a traduzir-se
numa procura consistente. Lisboa, Porto e a costa do
Estoril mantém-se como polos de atragao, sustentados
por localizagao, seguranca e qualidade de vida. Mas
é fora destes centros tradicionais que o luxo encon-
tra hoje algumas das suas expressdes mais distintivas.

Na Comporta, em Troia ou em Melides, o valor constroéi-
-se de forma inversa a légica urbana: na baixa densidade,
na integracao com a paisagem, na privacidade. Mais do
que metros quadrados, vende-se contexto. “O segmento
de luxo tende a manter procura e valorizagao, mas é alta-
mente sensivel a circulagao de capitais e a fatores como
regimes de residéncia ou enquadramento fiscal”, expli-
ca Paulo Castanheira.

Mas a transformacao mais relevante nao esta apenas
na geografia, esta no proprio conceito de luxo. Duran-
te décadas, o valor imobilidrio neste segmento esteve
associado a fatores relativamente estaveis: localizacao,
dimensao, qualidade construtiva. Hoje, essa definicao
esta a mudar.

Jdnao basta ter vista mar. E necessério ter contexto. Ja
nio basta ter area. E necessério ter conceito. Ja nao basta
ter localizacao. E necessario ter narrativa. E neste cena-
rio que surgem as branded residences, um dos fenémenos
mais relevantes do imobiliario internacional recente.

Associadas a marcas de hotelaria ou lifestyle, estas
residéncias combinam habitacio com servicos e iden-
tidade: gestao integrada, amenities, posicionamento e
experiéncia. Em Portugal, este segmento permanece
numa fase inicial. “E ainda um fenémeno de nicho”, re-
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fere Paulo Castanheira. “Mas ha sinais claros de que os
principais operadores estao a estudar o mercado e a pre-
parar investimentos futuros.”

Mais do que uma tendéncia isolada, trata-se de uma
mudanga estrutural: o imobilidrio deixa de ser apenas
propriedade e passa a ser um produto hibrido, onde
se cruzam habitacao, servigo e experiéncia. E é precisa-
mente por isso que este segmento funciona como um
laboratério.

Eaqui que surgem primeiro as novas formas de habitar, in-
vestir e valorizar. E é aqui que o mercado antecipa aquilo que,
com o tempo, podera estender-se aos restantes segmentos.

UM PAIS QUE SE REORGANIZA
Se o crescimento do mercado imobilidrio em Portugal
teve,ao longo da tltima década, uma geografia bem defini-

da, em 2026 essa geografia comeca a tornar-se mais difusa
e, a0 mesmo tempo, mais reveladora das tensoes estrutu-
rais do sector.

Durante anos, Lisboa e Porto concentraram investi-
mento, dindmica construtiva e pressao sobre os precos.
Mas esse modelo, assente na centralidade, comeca a mos-
trar sinais de saturacao.

Na Area Metropolitana de Lisboa, municipios como
Loures e Odivelas afirmam-se como extensoes naturais da
capital, com pregos mais ajustados. Mais a sul, Settbal ga-
nha relevancia pela combinagao entre proximidade, quali-
dade ambiental e crescente oferta. E, mais afastadas, cida-
des como Santarém ou Torres Vedras entram no radar de
quem procura alternativas ao binémio prego-localizagao.

“Estamos a assistir a uma deslocagao da procura para
zonas periféricas e cidades proximas dos grandes centros”,
observa Paulo Castanheira. “Mas essa deslocagao nao pode

Da periferia urbana funcional

aos territérios premium de baixa
densidade, o mercado revela

uma fragmentacgdo espacial

cada vez mais evidente, uma das
tendéncias mais marcantes do
imobiliario em 2026.
|

ser analisada apenas do ponto de vista do preco.”

Porque a expansao territorial do mercado nao é apenas
consequéncia da subida dos precos. E também um teste a
capacidade de planeamento urbano e de investimento pu-
blico.

“Se existir uma nova geografia do investimento habi-
tacional, ela tem de ser acompanhada por infraestruturas
adequadas”, sublinha Castanheira. “Caso contrario, esta-
mos a resolver um problema e a criar varios outros.”

Mas esta nova geografia nao se limita ao segmento mé-
dio ou acessivel.

Da periferia urbana funcional aos territérios premium
de baixa densidade, o mercado revela uma fragmentagao
espacial cada vez mais evidente, uma das tendéncias mais
marcantes do imobiliario em 2026.

Portugal deixa de ser um mercado centrado em duas
cidades e afirma-se como um territério de multiplas cen-
tralidades, cada uma com a sua légica, o seu pablico e a sua
dindmica de valorizacio. Como sublinha Paulo Castanhei-
ra, “o imobilidrio nao pode ser pensado isoladamente, tem



de ser pensado em articulagao com o territério, com a mo-
bilidade e com a qualidade de vida que oferece”.

SUSTENTABILIDADE: INEVITAVEL,

MAS NAO DECISIVA

Poucos conceitos ganharam tanta centralidade no dis-
curso do imobiliario como a sustentabilidade. Tornou-se
presenga constante em projetos, campanhas e enquadra-
mento regulatério, eficiéncia energética, materiais susten-
taveis, reducao da pegada carbénica. Fala-se, sobretudo, de
um futuro inevitavel.

Mas entre o discurso e a realidade existe ainda um espa-
¢o significativo e é nesse intervalo que se revela o verdadei-
ro comportamento do mercado em 2026.

“Do ponto de vista do consumidor, a sustentabilidade
ainda ndo é uma variavel explicativa relevante na decisao
de compra”, afirma Paulo Castanheira, com base em estu-
dos da Escola Superior de Atividades Imobiliarias. “Seja
pelo impacto no prego, seja pelo desconhecimento, a mo-
tivacdo associada a sustentabilidade continua a ser resi-
dual”

Esta constatagao expoe um desfasamento evidente.
Enquanto o sector coloca a sustentabilidade no centro
da proposta de valor, o comprador continua a privilegiar
fatores mais imediatos: localizagao, preco, tipologia. A efi-
ciéncia energética pode ser valorizada, mas raramente é
determinante.

Para Paulo Castanheira, este ponto é essencial: “A sus-
tentabilidade é uma tendéncia inevitavel, mas nao pode-
mos assumir que o mercado a absorve automaticamente.
Ha um caminho a fazer e esse caminho depende do rendi-
mento disponivel e da literacia do consumidor.”

O VERDADEIRO TESTE AO MERCADO

Se ha tema que atravessa todas as dimensdes do mercado
imobiliario em Portugal da oferta a procura, do luxo a ha-
bitacao acessivel, do centro a periferia, é a acessibilidade.

Num pais onde os pre¢os da habitagdo cresceram a um
ritmo superior ao dos rendimentos, o acesso a casa propria
ou ao arrendamento tornou-se, para uma parte crescente
da populacao, um desafio estrutural.

Mas mais do que identificar o problema, importa com-
preender a sua natureza. Para Paulo Castanheira, trata-se
de um desafio multidimensional. “Estamos perante um
problema que envolve o ordenamento do territério, o fun-
cionamento do mercado e as politicas pablicas”, explica.

Uma das dimensoes centrais dessa equagao é o ordena-
mento do territério. “Nao podemos continuar a pensar a
cidade de forma segmentada”, defende Paulo Castanheira.
“Amistura de diferentes tipologias e segmentos é essencial

para garantir cidades mais equilibradas e mais seguras.”

Esta visao implica repensar o modelo urbano: evitar
segregacao territorial, integrar diferentes niveis de rendi-
mento e articular habitacio com mobilidade, servicos e
qualidade de vida.

Mas ha também dimensoes mais imediatas. Uma delas
é amobilizacio do stock existente.

Em Lisboa, estima-se a existéncia de milhares de fogos
devolutos, uma parte relevante da oferta potencial fora do
mercado. Para Paulo Castanheira, esta é umadas areas onde

Num pais onde os preg¢os da
habitagdo cresceram a um ritmo
superior ao dos rendimentos,

O acesso & casa propria ou

ao arrendamento tornou-se,

para uma parte crescente da
populag¢do, um desafio estrutural.
|

a intervencao pode ser mais eficaz. “Nao se trata apenas de
construir mais, mas de colocar no mercado aquilo que ja
existe”, sublinha, apontando para instrumentos fiscais que
incentivem essa disponibilizacao.

“O problema nao esta apenas na falta de projetos, mas
na dificuldade em concretiza-los com rapidez”, observa.
Processos de licenciamento morosos e incerteza regula-
téria continuam a atrasar a entrada de nova oferta. Neste
contexto, uma maior intervengao das autarquias, nomea-
damente na disponibilizacdo de solo urbanizado e licen-
ciado, podera acelerar a resposta do mercado.

Durante décadas, a propriedade foi a solugao domi-
nante. Em 2026, esse paradigma comega a ser questionado.
“E fundamental promover o arrendamento como uma op-
cao real”, defende Paulo Castanheira. Isso implica atrair in-
vestidores institucionais, desenvolver modelos de gestao
profissionalizada e garantir estabilidade juridica.

Esta mudanca ndo é apenas funcional, é estrutural. Im-
plica maior mobilidade, maior flexibilidade e uma redefi-
nicao da relacao com a habitacao.

Em 2026, o imobilidrio portugués nio se define por
uma (inica narrativa. E um mercado de oportunidade e de
tensao. De valorizacao e de exclusdo. De inovacao e de atra-
so estrutural. Um mercado onde convivem capital global
e necessidade local, onde o luxo se reinventa e a habitacao
acessivel se torna cada vez mais escassa. Mas, acima de
tudo, é um mercado em transformacao.®
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OVERVIEW 4

IMOBILIARIO EM PORTUGAL

2026: OS NUMEROS QUE DEFINEM O MERCADO

PORTUGAL ENTRA EM 2026 COMO UM DOS MERCADOS IMOBILIARIOS MAIS DINAMICOS DA EUROPA,
MAS TAMBEM COMO UM DOS MAIS PRESSIONADOS.

Mercado em crescimento

+17,6% | +8,6% | ~2.000 €/m? | ~3.000 €/m?

Preco médio de oferta no inicio de 2026

Variagdo anual dos pregos Crescimento do nimero Prego mediano nacional
da habitagdo em 2025 i detransagdes em 2024 | das casas vendidas

Lisboa no contexto europeu Crescimento dos precos

(Pregos prime residenciais) (2024-2025)
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em Portugal
0,
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0,
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Procura internacional vs doméstica Algarve
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ue vem a seguir
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Crescimento esperado no segmento prime (2026) >Maior peso do arrendamento
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Pipeline de branded residences até 2030 E 2Expansdo para novas centralidades
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ARRENDAR CASA EM LISBOA, NO PORTO
E NO ALGARVE CADA VEZ MAIS INACESSIVEL

Um estudo da Century 21 conclui que todas as cidades das dreas metropolitanas de Lisboa
e do Porto, assim como da regi@o do Algarve, se tornaram “inacessiveis” para uma familia
de rendimento médio que queira arrendar casa pela primeira vez.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

odas as cidades das areas metropolitanas
de Lisboa e do Porto, assim como da regiao
do Algarve, se tornaram “inacessiveis” para
uma familia de rendimento médio que
queira arrendar casa pela primeira vez,
conclui um estudo da Century 21. As trés
capitais das zonas consideradas - Lisboa, Porto e Faro -
sao “totalmente inacessiveis” também no que toca aos
precos de venda das casas, por exigirem taxas de esfor-
¢o superiores a 50% do rendimento médio familiar.

Na regiao do Algarve, a compra de habitagao é igual-
mente “inacessivel”, enquanto na area metropolitana de
Lisboa (AML) sao 9 os concelhos onde adquirir habitacao
propria ultrapassa “o limiar de 50% de esforgo”. O estudo
Acessibilidade a Habitagdo, da imobilidria Century 21 Por-
tugal, recentemente divulgado, indica que os precos de
venda e os valores das rendas “aumentaram 40% ou mais
na maioria dos concelhos” da AML desde 2022, ao passo
que os rendimentos dos habitantes “cresceram cerca de
15%”, a um ritmo 3 vezes mais lento.

“Comprar uma casa de 9o metros quadrados implica
hoje mais 68 000 a 114 0oo euros do que ha 3 anos, o que
se traduz em prestagdes cerca de 300 euros” acima dos va-
lores praticados em 2022.

No arrendamento, os aumentos, nos ultimos 3 anos,
rondam os 400 euros mensais, contra subidas salariais
que o estudo estima em cerca de 200 euros.

Na area metropolitana do Porto (AMP), pregos e ren-
das subiram mais de 50% na maioria dos concelhos, no
mesmo espaco temporal, enquanto os rendimentos das
familias “cresceram apenas 18%”", segundo o relatério.
O aumento do preco de compra na AMP situa-se entre
66 000 e 102 000 euros, implicando prestacdes adicionais
de 230 a 400 euros. No arrendamento, os acréscimos de
valores rondam 280 a 500 euros mensais.

No Algarve, comprar casa passou a exigir mais 65 000
a106 000 euros desde 2022, e arrendar implicou acrésci-
mos mensais de 300 a 570 euros. Os rendimentos dos ha-
bitantes na regido algarvia subiram 170 a 240 euros.

O estudo conclui que os pregos das casas praticamen-
te duplicaram nos tltimos 5 anos em Portugal, registan-
do uma nova aceleragao de 23,4% em 2025.

O mesmo relatério conclui que “o acesso a compra se
tornou impossivel nas capitais litorais para uma familia
média, mas manteve-se viavel na maioria das cidades do
interior”. No interior, os precos em 15 capitais de distrito
representavam taxas de esforco inferiores a 50% do rendi-
mento, mas s6 em 7 eram considerados “acessiveis” por
implicarem taxas de esforgo inferiores a 33%.

Quanto ao arrendamento, apenas 2 cidades do inte-
rior ofereciam valores sem exigirem esforco elevado, ou
seja, inferior a 33% do rendimento.

O estudo revela que apenas 48% das casas a venda es-
tdo “ao alcance de 77% das familias (até 330 mil euros),
num claro desequilibrio estrutural”.

“O problema nao é abstrato: é mensuravel. A oferta
nao esta alinhada com a realidade econémica das fami-
lias. Isso empurra muitos agregados para taxas de esfor¢o
incompativeis com uma vida estavel”, explica o CEO da
Century 21 Portugal, Ricardo Sousa.

O estudo da Century 21 Portugal centrou-se no acesso
a habitacao por parte de quem procura a primeira casa na
sua cidade, sobretudo familias e jovens, e baseou-se em
precos e rendas fornecidos pela Confidencial Imobiliario
(SIR), considerando habita¢oes de 9o metros quadrados
e valores de 2025 praticados em Portugal continental. @
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NUM SECTOR DOMINADO POR APARENCIAS,
LUCRO E SUCESSO, SURGEM NOVOS MODELOS
DE LIDERANCA QUE COLOCAM AS PESSOAS NO CENTRO
DO NEGOCIO IMOBILIARIO.

TEMA DE CAPA 4

TEXTO FLAVIA TOME
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The Poctry of Shapes
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o mercado altamente competitivo da
mediacdo imobilidria, onde os nameros
e o0 lucro dominam o discurso, Nelson
Galhofo destaca-se por uma abordagem
centrada nas pessoas. A frente da Ga-
lhofo Consultores, fala sobre lideran-
¢a, resiliéncia e a construcao de equi-
pas num sector que, defende, precisa
menos de aparéncia e mais consisténcia.

Comecou a trabalhar no sector imobi-
ligrio muito jovem e sem experiéncia.
Quem era o Nelson antes de se tornar
uma referéncia no imobiliario?
Primeiro, eu acho que ndo sou uma
referéncia ainda no sector. No entanto,
quem eu era? Eu era um menino cheio

de sonhos, que foi atleta profissional de
andebol durante 17 anos, sendo varias
vezes campeado nacional. Alguém que tem
a capacidade de sonhar e, nomeadamente,
executar. Muito mais importante do que
aquilo que nds sonhamos é aquilo que

no6s colocamos em pratica de uma forma
muito simples, fazendo acontecer.

Que ligdes desse periodo sem experiéncia foram
decisivas para o seu sucesso?

Todas. Todas as licdes que nds temos com as diversas
pessoas com quem Nnos cruzamos sao processos de
aprendizagem. Posso dizer que, ao longo destes 7 anos
de sector, lancei talvez dos melhores dos melhores
comerciais. E isto nao tem que ver com dinheiro,

"Nés ndao aceitamos ninguém
que queira vir trabalhar
connosco. Somos noés que
vamos buscar os consultores
ao mercado.”

o dinheiro vai e vem. Tem que ver com a importancia
de ter as melhores pessoas connosco, para conseguir
criar e estruturar a possibilidade de deixar um legado.
A Galhofo Consultores nao existe para vender casas,
existe para ajudar consultores a suportar aquilo que
sao as suas necessidades e ajuda-los a ter uma carreira
dentro do sector imobiliario.

O que trouxe dos mais de 10 anos

como jogador profissional de andebol

para o mundo dos negécios?

Avontade de vencer, a tica de riunca cair. Nés caimos
10, levantamo-nos 14. E essa é sobretudo a grande
diferenca que eu tenho dos outros players do mercado:
a capacidade de me reinventar cuando as coisas

ndo estao a acontecer. Por exemplo, no ano passado,
perdemos 8 dos nossos melhores consultores e, ainda
assim, fizemos o melhor ano de sempre. Porque nos
reinventamos e criamos novos players.

"Vivemos uma vida que é a nossa,
né&o a vida do outro. Ndo andamos
de Porsches alugados,

nem de Rolexes falsos.”

Atualmente lidera a Galhofo Consultores,

dentro do grupo RE/MAX Must. Qual é a grande
ambi¢do?

Nao ¢, de todo, financeira. Se fosse financeira, pode por
em caps lock, sublinhar, colocar a negrito, eu nao teria
uma equipa. A minha forma de estar é exatamente tudo
o contrario de ser financeiro. Tenho muito mais custo
do que rentabilidade com a estrutura de equipa, mas
ha coisas que sdo muito mais importantes, e isso é o
fator humano. A minha lideranga é focada na pessoa.
Uma empresa que coloca a pessoa no epicentro é uma
empresa que contém e ha de conter sempre muito
melhores resultados.

Como consegue equilibrar essa proximidade

e empatia, com a exigéncia por resultados?
Maior liberdade, maior responsabilidade. Damos total
liberdade para o consultor fazer aquilo que entende,
mas responsabilizamo-lo pelos seus atos. Se um
consultor nao cumpre um compromisso, isso no é
exequivel dentro da Galhofo Consultores. A palavra
vale mais do que qualquer contrato. Portanto, o que
no6s estabelecemos com qualquer pessoa dentro

do sector é aquilo que nés cumprimos. Se calhar ja
perdemos mais do que ganhamos, mas nés vivemos
uma vida que é a nossa, ndo a vida do outro. Nao
andamos de Porsches alugados, nem de Rolexes falsos.

Num sector focado tdo em numeros, quando é que
a empatia pode passar de vantagem a risco?
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No6s somos exatamente aquilo que nao é niimeros.

O mercado esta demasiado preocupado a falar
incessantemente de dinheiro, e esquece-se daquilo que
€ o mais importante, que é a pessoa. O dinheiro, volto

a dizer, vai e vem. Hoje tenho, amanha nao tenho. E o
grande problema do mercado, talvez o maior problema
do mercado, ¢ exatamente esse. E as pessoas estarem
demasiado preocupadas com aquilo que é o dinheiro.
O dinheiro vale o que vale.

"Sao todos numero 1.
Ha uma desvirtualizagao
da realidade do mercado.”

Diz que é uma prioridade estar sempre disponivel
para a sua equipa. Essa decisdo tem custos
pessoais?

Sim, total. Eu vivo o mercado. Tenho de estar

100% disponivel para as minhas pessoas,
independentemente do horario. A partir do momento
em que eu tenho a capacidade de exigir, porque estou
aliderar uma equipa, eu também tenho de saber dar.
Nos ndo temos s6 de saber receber, também temos

de saber dar.

O que torna o seu método "disruptivo”

face & concorréncia?

Infalivel, pode dizer, infalivel. E sobretudo a forma

de como eu vejo as coisas. Por exemplo, nas reunioes
de recrutamento, nao falo sobre o mercado, e consigo
conhecer o consultor como poucas pessoas proximas
o conhecem. Tento perceber porque é que esta ali.

Nos nao aceitamos ninguém que queira vir trabalhar
connosco. Somos nés que vamos buscar os consultores
ao mercado. Vamos acompanhando o percurso

e, quando achamos que é o momento, vamos pesca-los.
E até agora nao tem corrido mal.

Ja lidou com clientes em situagdes muito
delicadas e outras de grande sucesso.

Qual foi o caso que mais o marcou?

Talvez seja a histéria em que tive que ir a um
estabelecimento prisional para assinar uma
procuragao, para que esta mae pudesse ceder ao filho o
poder para vender a casa e, por sua vez, ele conseguisse
estudar e tirar uma licenciatura.
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“Somos, claramente,
uma referéncia. Somos, repare
que eu nao digo que sou.”

Que diagnéstico faz do sector imobilidrio
atualmente?

Sao todos ntimero 1. Ha uma desvirtualizacio da
realidade do mercado. Existem nomes bastante
conhecidos pelas burlas que fazem, e nao é nisso que o
mercado se deve alicercar. Isso sao personagens criadas
para ter alguma visibilidade. O mercado imobiliario é

feito de pessoas que trabalham, é feito de pessoas que
entram cedo, saem tarde, que estao disponiveis para
ajudar e que estao disponiveis para servir o cliente.
Entao, diria que esse pode ser um dos erros mais
comuns dos consultores em inicio de carreira: acharem
que, passado um més no sector, compram um Porsche.

Qual é o erro mais comum que vé nos consultores
em inicio de carreira?

Diria para nao serem consultores individuais e
juntarem--se a uma equipa. Para nao estarem ligados a
formandos da Internet que nunca venderam uma casa
navida. E para estarem mais predispostos a ouvir do
que a falar.

"O mercado [esquece-se]
daquilo que é o mais importante,
que é a pessoa.”

Que valores inegocidveis herdou dos seus avés,
que refere como duas grandes referéncias
familiares?

Um faleceu na terga-feira. Os valores sao a palavra,

a capacidade de estar sempre grato e a capacidade de
ser altamente leal. Um outro é trabalhar e acreditar
sempre naquilo que acreditamos.

O que significa, concretamente, "ser dos melhores"
para si nos préximos cinco anos?

Segundo os nimeros, n6s somos um dos melhores

a nivel nacional, dentro da marca e dentro do sector.
Somos, claramente, uma referéncia. Somos, repare que
eu nao digo que sou. Eu digo que somos. Esta é a grande
diferenca da lideranca. O nosso objetivo é claro: até
2029, sermos o nimero um da rede Remax. Depois, ser
o namero um da Europa e do mundo, a excegao dos
Estados Unidos e Canada.

Avida da muitas voltas. E, portanto, nés nao sabemos
como é o dia de amanha. A partida, ndo, mas amanha
posso acordar com uma ideia completamente
diferente e seguir outra coisa qualquer. Estamos muito
entusiasmados e estamos muito conscientes do que vai
acontecer até 2029. Portanto, o nosso objectivo é basico:
até 2029 - e ndo em 2029 -, temos de ser o nadmero um
da rede. Subsequentemente, queremos conquistar o
namero um na Europa e o ntimero um no mundo. A
excecao dos Estados Unidos e Canada. E s6 isso. @
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CONDOMINIOS FECHADOS {

SETUBAL: A ZONA MAIS CARA PARA INVESTIR
NOS CONDOMINIOS FECHADOS

EM 2025, EXISTIAM EM PORTUGAL, SEGUNDO OS DADOS DO PORTAL IMOBILIARIO IDEALISTA,
CERCA DE DOIS MIL IMOVEIS A VENDA ACIMA DE UM MILHAO DE EUROS EM CONDOMINIOS
FECHADOS, O QUE REPRESENTA UMA QUEBRA DE 27% DA OFERTA. SETUBAL CRESCEU 1% NO LADO
DA OFERTA, MAS OS PRECOS MEDIOS SAO OS MAIS ALTOS DO PAIS: 1,98 MILHOES DE EUROS.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

om a crescente procura por habitacao

de luxo em Portugal - o nosso pais tem

conseguido atrair bastante mais inves-

tidores e residentes estrangeiros nos

altimos anos - comeca a sentir-se falta

de oferta em algumas tipologias nas ga-
mas premium, o que pressiona os precos. E este o caso
das casas de luxo em condominios fechados, que, se-
gundo o portal imobiliario Idealista, perdeu 27% da sua
oferta durante o ano de 2025. O estudo, realizado pela
plataforma de compra e venda de iméveis, com base
nos dados disponiveis, ha atualmente cerca de 2 mil ca-
sas a venda neste segmento do mercado - foram conside-
radas como luxo habitagoes que custam mais de 1 milhao
de euros, em condominio fechado.

Para o Idealista, a oferta nacional é insuficiente para
quem procurar luxo em seguranga - apesar de Portugal
ser um dos paises mais seguros do mundo, este fator tem
peso na hora da compra. Além de escassa, esta oferta é
também muito limitada geograficamente. Ou seja, o re-
search mostra que os distritos de Lisboa, Porto e Faro con-
centram a maioria destes iméveis, ja que 85% da oferta se
encontra nestas trés regioes.

A reducao de stock foi transversal em todo o pais - a
excecao de Settbal que cresceu 1% - sendo que Lisboa re-
gistou uma quebra de 37% na oferta; Leiria, uma reducao
de 35%, e Faro, de 28%. Por outro lado, a procura deste tipo
de iméveis aumentou mais em Settibal, que cresceu 43%, e
em Lisboa, que cresceu 14%. Faro registou um incremento
de 5% na procura.

A pressao pela procura inflaciona os pregos, sendo
que Settibal é o distrito no qual as habitagoes de luxo em
condominios fechados sao mais caras, com os pregos mé-
dios arondar 0s1,98 milhdes de euros, com dados médios
dos altimos 3 meses, até fevereiro Gltimo. Apesar da que-
bra de 8%, registada pelo Idealista, é certo que esta regiao
tem sido valorizada pelo imobilidrio de luxo a ser desen-
volvido na zona litoral de Troia e da Comporta.

Ja em Lisboa, cidade na qual a oferta é maior e mais
diversificada, os precos médios rondam 1,8 milhoes de

FORBES ESPECIAL TENDENCIAS DE IMOBILIARIO

euros, e quer Faro quer a ilha da Madeira tém, como pre-
¢os médios, 1,5 milhoes de euros. Do lado dos pregos mais
baixos nos condominios fechados, temos Leiria, com um
valor médio de 1,125 milhoes de euros, e Braga, com 1,2 mi-
lhoes de euros.

Porém, e apesar de a procura e a oferta das residéncias
de segmento alto com privacidade estarem em queda no
Porto, este distrito registou a maior subida de prego no
territério nacional no tltimo ano, alcancando os 4%. @

|
Preco das casa de luxo a venda
em condominios privados

Valor mediano dos ultimos 3 meses terminados
em fevereiro de 2026 (euros)

Variagdo entre o ultimo trimestre terminado em fevereiro
de 2026 e o mesmo periodo de 2025 (%)

Setubal 1980 000€
Lisboa 1800 000€
Faro 1495 000€
Madeira (ilha) 1480 000€
Porto 1450 000€
Braga 1200 000€
Leiria 1125 000€
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CEO ASSOCIACAO PORTUGUESA
DE PROMOTORES E INVESTIDORES IMOBILIARIOS

2026: o ano que define
a proxima década

026 nao é apenas mais um ano, é uma linha de
fronteira. O que decidirmos deste lado ditara o
pais que existira do outro.

A discussao das medidas do Governo para
habitacao vai fechar-se. Arrancando o Afforda-
ble Housing Plan da Comissao Europeia - uma
oportunidade rara. Das que nao se repetem. Se
Portugal tiver a coragem de decidir, aprovar e
executar, podera finalmente comegar a entregar
as 300 mil casas de que o pais precisa.

Apos anos de intengdes, confrontamo-nos
com evidéncias incontornaveis: sem mais cons-
trugdo, mais reabilitacao e sem seguranga juri-
dica que convenga proprietarios a colocar as ca-
sas no mercado de arrendamento, nao ha oferta.
Sem oferta, nao ha politica que venca esta crise.

Em 2026, o sector ndo é apenas chamado a crescer,
é convocado a transformar-se. A missao é clara: mais
casas, a precos equilibrados, para responder a urgéncia
social que vivemos. Os promotores e os investidores es-
tao prontos. Tém conhecimento, capacidade e vontade.
Mas nao o conseguem fazer sozinhos. Necessitamos de
previsibilidade. Saber quanto tempo demora o licencia-
mento -6 meses, 2 anos ou10? -ndo é um detalhe. Difere
entre construir ou desistir.

Pedimos também licenciamentos céleres. Cada ano
de atraso custa 500 €/m?. Num apartamento de 75 m?, sao
mais 37 500 €. E 3 anos em vez de 1? Mais 75 mil euros. E
este o preco da burocracia, e ha também a tributagao -
mais elevada da Europa. Nos tltimos 3 anos, 59 mil fogos
pré-certificados nao avangaram por falta de viabilidade.

Projetos para a classe média de que o pais precisava e
que nao sairam do papel.

A equagao é simples: falta de solo urbanizavel; preco
dos terrenos; custos da construcao; burocracia; tributacao;
e falta de escala, de industrializacao e de mao de obra com-
prometem a viabilidade econdmica da construgao para a
classe média. Sem viabilidade, ndo ha investimento. Sem
investimento, nao ha casas.

Tal somatoério impossibilita construir a precos que as
familias possam pagar. S6 o Estado tem a capacidade de
mudar a equagao. Disponibilizar terrenos e reduzir custos
- fiscais, administrativos, regulatérios - permite-nos cons-
truir mais e vender a pregos acessiveis. Nos queremos cons-
truir as casas que as pessoas consigam pagar.

E justo reconhecer: o Governo esté a trabalhar para re-
mover bloqueios histéricos. Nao basta comecar, urge con-
cretizar. A reducao do IVA para 6% é um passo certo - ba-
talha longa do sector. Vai gerar oferta porque desbloqueia
projetos que eram inviaveis. Mas € limitada: apenas para
projetos de 25 de setembro de 2025 e até 2029, deixando
de fora a maioria e adiando resultados por anos, quando o
pais precisa deles hoje.

Se queremos atrair investimento de longo prazo -
p.e.construir para arrendar -, precisamos de estabilidade e
previsibilidade. Medidas que durem enquanto o problema
existir, nao de janelas temporarias que fecham antes de se
resolver. Para dar a resposta de que os portugueses preci-
sam, urge alinhar sector publico e privado e agir com ra-
pidez, escala, ambicao. 2026 nao é s6 mais um ano. E 0 ano
em que decidimos se queremos resolver o problema ou
continuar a explica-lo. @
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A MADEIRA E O PORTO LIDERARAM
O CRESCIMENTO NO MELHOR
ANO DE SEMPRE DA PORTUGAL
SOTHEBY'S. A FATURACAO

DA IMOBILIARIA DE LUXO
CRESCEU 18% EM 2025.

FORBES STAFF FOTOS D.R.

Portugal Sotheby’s International Realty, que
atua no imobilidrio de luxo, anunciou os resul-
tados referentes a 2025 destacando que este foi
o melhor ano de sempre. De acordo com os da-
dos divulgados, a Portugal Sotheby’s registou um
crescimento de 18% na faturacao face ao periodo
homologo, acompanhado por um aumento de 8%
no ticket médio, que se fixou nos 1.155.650 euros.
A empresa liderada por Miguel Poisson con-
sidera que estes resultados “reforcam o posicio-
namento da marca no segmento do imobiliario
de luxo e refletem um mercado mais maduro e mais so-
fisticado, menos dependente do volume de crescimento
e cada vez mais focado no valor a longo prazo”.

A impulsionar este desempenho estao o Porto e a
Madeira, que se afirmaram como novos polos do luxo
residencial e que, de acordo com a imobiliaria, regista-
ram os melhores resultados de sempre.
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No Norte, a Portugal Sotheby’s International Realty al-
can¢ou um crescimento de 67% no volume de vendas e um
aumento de 113% no nimero de iméveis vendidos, “confir-
mando o Porto como um dos mercados mais dinamicos e
mais atrativos para o investimento imobiliario premium”,
pode ler-se no comunicado. Na Madeira houve um cres-
cimento de 75% no volume de vendas, “consolidando-se
como um destino cada vez mais procurado por investido-
res nacionais e internacionais que valorizam a qualidade
de vida, a exclusividade e o potencial de valorizacao”.

A empresa salienta que estes dados demonstram que
o mercado residencial de luxo em Portugal “estd a entrar
numa fase de maior maturidade, com Lisboa a registar um
forte crescimento e o Algarve a consolidar-se como destino
de referéncia, impulsionado por uma procura internacio-
nal, em particular do Reino Unido, a par do surgimento de
novas geografias de captagao de investimento de elevado
perfil”.

O CEO da Portugal Sotheby’s International Realty,
Miguel Poisson, real¢a que “os resultados de 2025 confir-
mam uma evolucao clara do mercado imobilidrio de luxo
em Portugal”. Miguel Poisson sublinha que “assistimos
a uma consolidagao baseada na qualidade dos ativos, na
sofisticagdo do comprador e numa leitura cada vez mais
estratégica do territério”.

Em 2025, o perfil de compradores caracterizou-se por
um equilibrio entre mercado nacional e procura interna-
cional, com os compradores portugueses a representarem
56% das transagoes e os investidores estrangeiros a corres-

ponderem aos restantes 44%. A Portugal Sotheby’s detalha
que, entre os compradores internacionais, se destacaram
os investidores dos Estados Unidos (10%), do Reino Unido
(8%) e do Brasil (6%), bem como de varios mercados euro-
peus, refletindo a crescente diversidade e sofisticacao da
procura no segmento de luxo. Face a esta combinacao en-
tre um mercado nacional financeiramente robusto e um
investimento internacional qualificado, a empresa con-
clui que se reforca a maturidade do imobilidrio de luxo em
Portugal e contribui para um crescimento mais equilibra-
do e sustentavel.

Porto e Madeira afirmaram-se
como os novos polos do luxo
residencial e registaram os
melhores resultados de sempre.

Aempresa destaca ainda que a procura por apartamen-
tos T2 e T3 e por moradias T4 e Ts “reforca a tendéncia de
um mercado menos especulativo e cada vez mais orienta-
do para a residéncia permanente, para a qualidade de vida
e para o investimento estruturado”. E conclui que “Portu-
gal se afirma, assim, ndo apenas como um destino de inves-
timento, mas como um destino para viver, tendéncia que
a Portugal Sotheby’s International Realty tem acompanha-
do de forma consistente”. @
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E A SAVILLS DIVULGOU O RELATORIO BRAI!DED RESIDENCES EUROPE 2026,
a ONDE CONCLUI QUE, EM PORTUGAL, ESTAO 18 NOVOS EMPREENDIMENTOS
- EM DESENVOLVIMENTO DE UM TOTAL DE 33 PROJETOS IDENTIFICADOS.

: FORBES STAFF FOTOS GETTY

s UNIQUE ACCESS

= TO ANURBANEDEN,

With the waterfront of South Dock
asagiittering backdrop and
sweeping views, the rooftop terrace
takes London living toa new level.

UNLOCK THE UNORDINARY

ortugal estd no grupo de mercados mais dinami- | A Savills destaca que Espanha e Portugal ultrapassaram
cos no segmento de branded residences na Euro- | o Reino Unido, posicionando-se no 2.° e no 3.° lugares,
pa, num contexto em que, até 2032, o naumero de | respetivamente. “A Turquia e Espanha somam 22 pro-
projetos europeus devera crescer 113%. O relatério | jetos em pipeline cada, enquanto Portugal conta 18,
Branded Residences Europe 2026, elaborado pela Sa- | o que reforca a relevancia crescente da Peninsula Ibé-
vills, identificou no mercado portugués 33 proje- | rica neste segmento de luxo”, pode ler-se no comuni-
tos deste segmento entre empreendimentos con- | cado.

cluidos e em desenvolvimento.

A Turquia continua a liderar o mercado euro- SUL DA EUROPA E PROTAGONISTA

peu e devera duplicar o nimero de empreendi- O mesmo relatério conclui que 7 dos 10 principais mer-
mentos concluidos para 44 nos préximos 5 anos. cados deverao, até 2032, duplicar ou mais o volume de
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empreendimentos. E real¢a que Portugal “acompanha
esta tendéncia, com um pipeline que representa cerca de
metade do total de projetos identificados a nivel nacio-
nal”.

Lisboa assume o protagonismo, ja que figura entre as
cidades-chave europeias neste segmento. A capital por-
tuguesa apresenta um ntimero de projetos em pipeline
superior ao stock existente, a semelhanca de Madrid e
Atenas, sinalizando uma nova vaga de oferta de branded
residences em contexto urbano.

A director consultancy & valuation da Savills Portugal,
Paula Sequeira, salienta que “este crescimento sustenta-
do do pipeline confirma o potencial de longo prazo do
segmento, onde o valor da marca, o posicionamento [i-
festyle do produto e a resiliéncia do mercado imobiliario
portugués sao fatores determinantes para a tomada de
decisao dos investidores”.

A nivel europeu, a Savills prevé que o ntimero total
de projetos de branded residences mais do que duplique,
passando de 141 no final de 2025 para mais de 300 em
2032. A Europa representa 16% do total a nivel global,
mantém-se como uma das regides mais consolidadas,
atras apenas da América do Norte e da Asia-Pacifico em
numero de empreendimentos concluidos.

RESORTS VAO GANHAR MERCADO

O estudo revela também uma transformacao estrutural
na localizacao dos projetos. A proporc¢ao entre empreen-
dimentos urbanos e de resort é equilibrada (49% urbano,
51% resort ), mas o pipeline aponta para um predominio de
destinos de lazer. Até 2032, cerca de 65% da oferta euro-
peia neste segmento devera concentrar-se em localiza-
¢oes de resort.

Lisboa apresenta um nimero

de projetos em pipeline superior
ao stock existente, @ semelhanga
de Madrid e Atenas.

Portugal, em linha com Espanha, Franca e Reino Uni-
do, surge entre os mercados onde o conceito two-hour
home ganha relevancia, impulsionando destinos de se-
gunda habitagao acessiveis a poucas horas dos princi-
pais mercados emissores.

Louis Keighley, head of global residential development
consultancy da Savills, refere que “o turismo residencial
e o investimento em segundas habitagoes tém impulsio-

THE

PNCLY

A EOLDST COM:

A BﬂLD NEW BUILDING IHAT S NEWRITING THi

RULEBOOK OF URBAN LIVING, FEATURING 206 P

APARTMENTS AND SKY<SKIMMING PENTHOUSES.
“EAUNCHING SEPTEMBER 2013.

Na Europa, a Savills prevé que

o niumero de projetos de branded
residences mais do que duplique,
para mais de 300 em 2032.

nado o desenvolvimento de branded residences em desti-
nos mediterranicos, onde a marca hoteleira acrescenta
confianca e valorizagao a longo prazo”.

Entre as marcas presentes no mercado europeu, des-
tacam-se a Marriott, que lidera em ntimero total de pro-
jetos, com 37, enquanto a Accor apresenta o pipeline mais
robusto, com mais de 21 empreendimentos em desen-
volvimento. Nas marcas individuais, a Mandarin Orien-
tal reforca a sua presenca, com 18 projetos previstos até
2032, um aumento de 260% face a oferta atual. Seguem-se
a Radisson Blu, com 12, e a Four Seasons e Six Senses, am-
bas com portefélios diversificados em destinos de cida-
de, mar e montanha.

Na vertente nao hoteleira, a YOO mantém a lideran-
¢a, com 16 projetos concluidos e 9 em desenvolvimento
na regiao. O relatdrio reforga ainda a crescente relevan-
cia da Ando Living, apoiada pela sua forte concentragao
de operagdes em Portugal, bem como a entrada de novas
marcas como Pininfarina, Missoni e Nobu, que contri-
buem para um mercado em rapida evolucao.

Em termos de posicionamento, o segmento perma-
nece firmemente ancorado no segmento premium. Em
2024, 40% dos empreendimentos concluidos na Europa
eram de luxo; essa propor¢ao subiu para 50% em 2025,
demonstrando a forte ligagao entre valor da marca, lifes-
tyle e desempenho do sector imobilidrio. @
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A PARCERIA
QUE APROXIMA
A PROCURA DE CASA
AO FINANCIAMENTO

O PORTAL IMOBILIARIO CASA YES, B
CRIADO PELOS PROFISSIONAIS DE MEDIACAO,
ASSINOU UMA PARCERIA COM O BPI PARA
DOTAR A PLATAFORMA DE UM SIMULADOR
DE CREDITO A HABITACAO, PODENDO
OS POTENCIAIS COMPRADORES ALINHAR A
SUA CAPACIDADE FINANCEIRA COM A SELECAO
E AVANCAR COM O SEU PEDIDO DE CREDITO.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

riado em maio de 2023, o portal Casa
Yes nasceu pela mao da APEMIP - Asso-
ciacao dos Profissionais e Empresas de
Mediacao Imobiliaria para apoiar os
profissionais na mediagao de iméveis.
Foi, na altura, conforme foi anunciado,
o primeiro a integrar diretamente a ferramenta de in-
teligéncia artificial (IA) ChatGPT. Arrancou entao com
uma carteira de 9o mil imoéveis, e atualmente conta
com cerca de 220 mil na sua plataforma.

Compwireae Ao teicm  Cuotowsade A0t @ e v
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© 0 &

CENTENAS DE AGENCIAS
IMOBILIARIAS PUBLICAM MILHARES DE
IMOVEIS AQUI

PRIMEIRO!

Gt

CREDITO HABITAQED BPI? ARESPOSTAE YES / 5 =
&

‘Aqui Primeiro
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O Banco BPI anunciou que firmou uma parceria com
este portal para apoiar os utilizadores no processo de
compra de casa, desde a pesquisa ao pedido de crédito
a habitacdo. Os utilizadores tém acesso imediato, no
anuancio do imovel, aos simuladores de crédito do ban-
co, podendo alinhar logo a sua escolha com a capacida-
de financeira para avangar com a aquisicao. Na fase se-
guinte, o comprador pode iniciar o processo de pedido
de crédito a habitagao através do portal, com autonomia
e acompanhamento especializado, se pretender.

As agéncias imobilidrias que anunciam neste por-
tal entendem que esta parceria representa um esforgo
de eficiéncia, ja que a analise proviséria das condicoes
potenciais compradores permite melhorar a procura e
agilizar a conversao.

Apoiar os utilizadores no processo
de compra de casa, desde a
pesquisa ao pedido de crédito

a habitagdo. Este é o mote da
parceria assinada entre o portal
imobiliario Casa Yes e o BPI.
|

Além disso, com recurso a ferramentas de IA, terdo
acesso a dados como tempos médios de vendas, entre
outras funcionalidades.

Paulo Caiado, responsavel do Casa Yes, afirmou, em
comunicado. “Esta parceria nao muda quem somos e
refor¢a o que sempre defendemos: melhores decisoes
comecam com mais informacgao. Ao integrar a dimen-
sao de financiamento na jornada de procura de habita-
¢do, ajudamos os clientes a avan¢ar com maior confian-
¢a e apoiamos as agéncias a aceder a uma procura mais
qualificada, com maior probabilidade de conversao.
E assim que se fortalece o ecossistema habitacional.”

Ja Diogo Sousa Louro, administrador executivo
do BPI, salientou: “Esta parceria pretende valorizar
o papel das agéncias e dos intermediarios de crédito,
aproximando, de forma mais simples, a procura de
casa do financiamento. Para o BPI, reforca o nosso posi-
cionamento no ecossistema imobilidrio, no apoio aos
diferentes intervenientes e na oferta de solucoes de
crédito a habitacao ajustadas as necessidades dos par-
ticulares.” Os envolvidos neste acordo entendem que
esta parceria representa um avango significativo para
o sector, oferecendo aos consumidores portugueses
uma experiéncia de compra mais informada, segura
e eficiente, reforcando a concorréncia no sector. @

ABRIL / MAIO 2026



A CHEGADA DE UM NOVO ELEMENTO

O empreendimento Ferndo Magalhdes 127 conta com quatro edificios, cada um correspondente
a um elemento. Depois do “Fogo”, “Agua” e “Ar", comecou a fase do “Terra".

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

-

Avenida de Fernao de Magalhaes, locali-
zada na zona central da cidade do Porto,
a apenas 10 minutos a pé dos Aliados,
prepara-se para receber a terceira fase
do empreendimento Fernao Magalhaes
127,da empresa Avenue. Depois dos edi-
ficios “Fogo”, “Agua” e “Ar”, que ja registaram uma taxa
de vendas e reservas de cerca de 60%, entra no mercado
o edificio “Terra”.

Esta nova fase comec¢a numa altura em que os ou-
tros edificios ja estao com cerca de 9o% da estrutura
concluida. Segundo o comunicado da empresa, o “Ter-

ra” tera uma escala mais intimista e um posicionamento
mais orientado para a habitagao familiar. Com 3 pisos e
27 apartamentos, integra tipologias do To ao T3, todas
com varanda ou terrago e lugar de estacionamento.

“O desempenho comercial do Fernao Magalhaes
127, com mais de metade do empreendimento ja co-
mercializado, reflete a confianca do mercado num
projeto com uma localizagao estratégica, qualidade de
constru¢do e uma execuc¢ao ja numa fase muito avan-
cada, sendo o lancamento do edificio Terra mais uma
etapa na consolidacao de um projeto que tem vindo a
afirmar-se de forma consistente”, refere Aniceto Viegas,
CEO da Avenue.

No total, o empreendimento conta com 334 aparta-
mentos (tipologias To a T3+1), distribuidos por quatro

| edificios independentes com acessos auténomos. Tudo
| istoresulta de um investimento de mais de 150 milhoes

de euros.

A empresa procurou apostar numa constru¢ao mais
sustentavel, integrando solugoes de eficiéncia hidrica
e producao de energia através de painéis fotovoltaicos.
“O projeto conta com certificacio AQUA+, WiredScore
e classe energética A, sendo que os escritorios dispdoem
ainda de certificacio BREEAM. Em linha com as diretrizes
da taxonomia europeia, o projeto reflete uma abordagem
responsavel e sustentavel, presente desde a fase de conce-
¢ao até a construcao”, 1é-se no comunicado.

Além dos apartamentos, o empreendimento tera al-
guns espacos comuns, incluindo jardins, horta urbana,
ginasio, pista de corrida, campo de padel, sala de jogos,
area de co-working, parque infantil e sala de condominio.
Tudo isto com seguranca disponivel 24 horas por dia. @
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RETOMA DO MERCADO NAO REDUZ DEFICE
DO NUMERO DE CASAS

A ENGEL & VOLKERS APRESENTOU OS RESULTADOS DO SEU MARKET REPORT PORTUGAL
2025-2026, NO QUAL CONCLUI QUE, APESAR DA RETOMA ACELERADA DO MERCADO IMOBILIARIO
EM PORTUGAL, CONTINUA A EXISTIR UM DEFICE DE 14 MIL NOVAS CASAS POR ANO.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

ano de 2025 foi de retoma acelerada

para o mercado imobilidrio em Por-

tugal. Esta é uma das conclusoes do

Market Report Portugal 2025-2026 ela-

borado pela mediadora imobiliaria

Engel & Vélkers. No entanto, apesar
deste dinamismo, a mediadora imobilidria identifica
desafios estruturais que continuam a marcar o sector.
Entre eles destaca “o persistente desequilibrio entre
uma procura elevada e uma oferta insuficiente de ha-
bitacio”.

Face a este desequilibrio, a Engel & Vélkers realca que, |

nos tltimos anos, a procura por habitacao superou “a ofer-
ta de novos fogos em cerca de 14 mil unidades por ano,
mantendo pressao sobre os precos, sobretudo nas areas
metropolitanas e nas zonas costeiras mais procuradas”.

A mediadora refere que, embora o licenciamento de
novos projetos tenha apresentado sinais positivos, com
um aumento de cerca de 10% nos primeiros meses de 2025,
fatores como os ciclos longos de construgao e a escassez de
mao de obra continuam a limitar a capacidade de resposta
do mercado.

O Market Report Portugal 2025-2026 avalia a evolucao do
mercado imobilidrio com base nas transacoes interme-
diadas pela marca nas regides onde opera em Portugal,
incluindo Norte (Minho, Porto e Vila Nova de Gaia), Oes-
te (Oeste), Lisboa e Centro (Lisboa, Oeiras, Cascais, Estoril,
Sintra e Settibal), Alentejo (Comporta) e Algarve (Lagos,
Portimao, Albufeira, Carvoeiro, Quinta do Lago, Vale do
Lobo, Vilamoura, Faro e Tavira).

No relatério pode ler-se que, no segmento residencial
premium, “Portugal continua a afirmar-se como um desti-
no altamente competitivo no panorama internacional”.
A qualidade de vida, a seguranga, o clima e a estabilidade
econdmica sao 0s pontos positivos que posicionam o pais
entre os mercados mais procurados por compradores in-
ternacionais.

A sales director da Engel & Volkers Lisboa, Oeiras e Se-
tabal, Daniela Rebouta, explica que “o mercado imobilia-
rio portugués continua a demonstrar uma notavel capaci-
dade de adaptacao, mesmo num contexto global exigente”.
Daniela Rebouta garante que a procura “se mantém consis-

tente, tanto na compra como no arrendamento, refletindo
o posicionamento de Portugal como um destino seguro,
estavel e altamente atrativo para investimento”.

A regional manager da Engel & Volkers Portugal, Marga-
rita Oltra, destaca que “estamos a assistir a um mercado
cada vez mais maduro e diversificado, com compradores
mais informados e exigentes”. Margarita Oltra detalha que,
“além da localizagao, fatores como qualidade de constru-
¢ao, sustentabilidade e potencial de valorizacdo assumem
um papel determinante nas decisoes de investimento”.

No ano passado, a economia portuguesa registou um
crescimento de 1,9%, sustentado pelo dinamismo da pro-
cura interna e por um mercado de trabalho robusto. Este
cenario, de acordo com o mesmo relatorio, “contribuiu
para reforcar a confianca das familias e dos investidores,
refletindo-se numa subida significativa da atividade imo-
bilidria”. Em resultado deste enquadramento, no segundo
trimestre de 2025, 0 nimero de transagdes aumentou 15,5%,
enquanto o volume total transacionado por familias ultra-
passou 8,9 mil milhoes de euros.

Os precos da habitacao “mantiveram uma trajetéria de
valorizagao expressiva, atingindo um crescimento homo-
logo de 17,7% no terceiro trimestre de 2025, um dos valores
mais elevados dos tltimos anos”, refere o Market Report Por-
tugal 20252026. @
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HABITAGAO:
RENDA MEDIA
NACIONAL SITUA-SE
NOS 1450 EUROS

A RENDA MEDIA NACIONAL ALCANCOU

OS 1450 EUROS EM JANEIRO, REFLETINDO

UM ACRESCIMO DE 7,4% FACE A DEZEMBRO,

E O VALOR MEDIO DE VENDA DE HABITAGAO
ESTA NOS 435 MIL EUROS EM JANEIRO DE |
2026. A ANALISE E DO PORTAL DE IMOBILIARIO
IMOVIRTUAL, QUE ACABA DE DIVULGAR

O SEU BAROMETRO MENSAL.

TEXTO FORBES STAFF FOTO GETTY

egundo os dados recolhidos pelo portal
imobiliario Imovirtual relativo a janeiro
passado, a renda média nacional situava-
-se NOS 1450 euros, o que representou uma
subida de 7,4% face a dezembro de 2025,
cujo valor se situava nos 1350 euros men-
sais. Este valor representou também um aumento face
ao més de janeiro de 2025, mais 16% face ao valor regis-
tado entao, que era de 1250 euros. Esta evolucao confir-
ma a continuidade da pressao no mercado de arrenda-
mento, com subidas generalizadas e poucos sinais de
abrandamento, explica o Imovirtual.

Numa analise por regides, o barémetro refere que no
Norte a renda média regional situa-se nos 800 euros men-
sais, um valor que se manteve estavel face a dezembro, mas
ficou 6,7% acima do valor do més homoélogo de 2025. A ren-
da média mais alta da regiao foi registada no distrito do
Porto, atingindo os 1150 euros, seguido de Braga, com um
valor médio de 950 euros, montante que se manteve face
a dezembro. Aveiro segue nos 9oo euros mensais, e Viana

——

V\ﬂm‘

i

/\\J

do Castelo, nos 800 euros. Segue-se Viseu com uma renda
média de 700 euros, Vila Real nos 600 euros, e o distrito de
Braganca caiu 15,5%, para os 550 euros médios mensais.

No Centro, a renda média mantém-se nos 800 euros,
embora registando uma subida anual de 53%, continuan-
do Lisboa a destacar-se neste panorama. O distrito da ca-
pital portuguesa continua a ser o mais caro do pais, com
uma renda média de 1800 por més, tendo subido cerca de
4% face adezembro e 5,9% face ajaneiro de 2025. Leiria situa-
-se nos 850 euros, e, embora com uma quebra de 5,6% face a
dezembro, o valor cresceu 6,3% face a janeiro de 2025. Coim-
bra e Santarém situam-se nos 800 euros de valores médios,
e a Guarda subiu 8,9%, para os 490 euros, em janeiro deste
ano, mas ficou 23,4% abaixo do valor de janeiro de 202s5.

No Sul, a pressao imobiliaria é mais evidente, ja que a
renda média mensal da regiao subiu para os 1200 euros, o
que representou uma valorizagao de 9,1% face a dezembro
e 20% face a janeiro de 2025. Faro é um dos distritos mais ca-
ros do pais no arrendamento, com um valor médio de 1300
euros mensais, mais 8;3% face a janeiro do ano passado.
Settibal fica no patamar dos 1250 euros, seguido de Evora
com 1200 euros de renda mensal. Portalegre sobe para os
610 euros, enquanto Beja recua para 750 euros em termos
mensais, mantendo o crescimento homoélogo de 7,1%.

Nas ilhas, a renda média regional recua para os 850 eu-
ros apos as subidas expressivas ao longo de 2025. A ilha da
Madeira atingiu os 1700 euros mensais, ap6s um aumen-
to de 21,4% face a dezembro e 133% face a janeiro de 2025.
Este é um dos mercados mais pressionados do pais. Em
Sdo Miguel, a renda permanece nos 1200 euros com uma
valorizagao homoéloga muito expressiva de 50%, enquanto
a Terceira se fixa nos 700 euros, estavel no més, mas 12,5%
abaixo do valor registado no mesmo periodo do ano ante-
rior.

Olhando para o mercado da compra e venda, o Imovir-
tual mostra que o preco médio nacional de venda atingiu
0s 435 mil euros em janeiro de 2026, o que equivale a uma
pequena subida de 1,2% face a dezembro e um crescimento
anual de 11,5%. @
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PORTUGAL VAI RECEBER UM NOVO CONCEITO DE HABITACAO DIRIGIDO

A POPULACAO COM MAIS DE 65 ANOS, O CLUB65. O PROJETO, CRIADO
PELO GRUPO REVENTURES, CONTA COM SETE EMPREENDIMENTOS

E 900 APARTAMENTOS. O CEO DO GRUPO REVENTURES, HUGO GONCALVES
PEREIRA, ASSUME QUE EM ABRIL DE 2027 ABRE A PRIMEIRA RESIDENCIA.

FORBES STAFF FOTOS D.R.

periodo da reforma nao tem de ser no sofa, so-
bretudo numa altura em que a longevidade é
uma realidade incontornavel e que a faixa eta-
ria acima dos 65 anos se sente autbnoma e com
satde. Com base neste cenario, o grupo ReVentu-
res apresentou o projeto Club6s, que se assume
como uma solugao de senior independent living
que propde um novo estilo de vida para uma
geracao que esta mais ativa, urbana e exigente.
Em entrevista a Forbes Portugal, o CEO do grupo
ReVentures, Hugo Gongalves Pereira, admite que
o Club6s traz para o mercado uma nova categoria no
segmento do imobilidrio nacional que contempla cer-
ca de goo apartamentos, 7 empreendimentos e resulta
de um investimento de 225 milhdes de euros. Quanto
as localizagoes, foram escolhidas no Porto a Lapa, Boa-
vista e Matosinhos. E em Lisboa estardio em Benfica,
Campo Grande, Portela e Carcavelos. Os apartamentos
serao nas tipologias To a T2, e 0 modelo de comerciali-
zacdo assenta numa mensalidade base de 1000 euros.

Apresentaram um conceito diferente
para o publico sénior. Como define o Club65?
O nosso conceito de senior independent living é direcionado
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para pessoas seniores com mais de 65 anos independentes
e autébnomas que querem uma solucao de habitacao
diferente de viverem sozinhas nas suas casas, um conceito
de habitacao com servigos em que podem desfrutar dos
anos da sua vida ap6s os 65 anos com mais qualidade

de vida, com mais socializagao e um conjunto de

servicos que torna a sua vida mais facil e mais comoda

e isso liberta-lhes tempo para usufruir e desfrutar da
vida. Ou seja, € um conceito em que as pessoas pagam
uma mensalidade que inclui, além do alojamento, um
conjunto de servicos-base muito alargados, desde logo,
todos os custos com eletricidade, dgua, gas, aquecimento,
etc., mas também inclui um servigo de concierge 24 horas
por dia para a ajuda desde as tarefas mais mundanas

até a ajuda em caso de alguma necessidade, alguma
emergéncia. Mas também inclui, por exemplo, atividades
de socializacao e atividades lidicas. N6s vamos ter em
cada residéncia varios animadores especializados que
podem promover atividades que podem ser artisticas,
podem ser de jardinagem, podem ser desporto, todos

os dias vai haver uma agenda bastante abrangente de
atividades, de maneira que as pessoas mantenham uma
vida ativa na companhia de outras pessoas que partilham
dos mesmos interesses, sem se preocupar com a sua
habitacao, que nés tratamos tudo, manutengao, seguros,
etc., esta tudo tratado por nos.

Mas o projeto imobiliario arranca com que ativos?
Nesta primeira fase temos 7 residéncias, num total de goo
apartamentos, 4 delas na zona da Grande Lisboa e3 na
zona do Grande Porto. Portanto, sao edificios que variam
entre os 112 € 0s 147 apartamentos e que estio em bairros
muito centrais das cidades de Lisboa e Porto, tipicamente
em localizagoes com uma forte vida de bairro, porque

no que nos acreditamos é em que as pessoas nesta idade
ndo querem estar isoladas, ndo querem estar num sitio
longe de tudo, querem estar num sitio onde saiam

da residéncia, saiam da sua casa, no fundo, e possam

ir ao café, a tabacaria, ao supermercado, ir a farmacia.

E, portanto, bairros como este em que nos encontramos
agora, ao pé do Campo Grande. Temos uma residéncia
também na Portela, temos uma residéncia em Carcavelos,
em Benfica, portanto, bairros consolidados muito
atrativos para as pessoas viverem e em que as pessoas ja
estdo habituadas a viver. Nés nao queremos desenraizar as
pessoas, queremos que as pessoas continuem a usufruir e
a desfrutar da cidade, tal como sempre fizeram, mas agora
com mais apoio e servicos de ajuda ao dia a dia.

Quando é que estardo operacionais?
Nos vamos abrir a primeira residéncia em abril de 2027,

portanto, sensivelmente daqui a um ano, e depois,
durante os seguintes 24 meses, vamos abrir as outras seis
residéncias. Portanto, entre abril de 2027 e abril de 2029,
vamos ter as 7 residéncias em funcionamento.

Havia uma oportunidade no mercado portugués
onde o conceito de lar estd mais enraizado?
Exatamente. N6s detetimos que havia uma oportunidade
de mercado porque, com o aumento da longevidade, as
pessoas, de repente, comegaram a ter muitos anos em
que estavam bem, mas ja ndo tinham uma solucao de
habitacao que se adaptava as suas necessidades. Muitas
vezes uma pessoa de 75 anos esta a viver numa casa muito
grande, as vezes até ja vive sozinha, por ser vitiva, ser
divorciada, ndo tem filhos, os filhos ja sairam de casa,

e, portanto, vive numa casa demasiado grande, com
problemas de manutencao, as vezes é uma vivenda que
tem degraus, e a inica opgao que teriam seria vender a
casa e comprar uma nova mais pequena, mas isso nao
responde as suas necessidades. Nos viemos ocupar este
espago das pessoas que estao bem, estao autébnomas,

mas que querem uma solucao de habitagao diferente
daquela que tém hoje, e também nao querem ir para um
lar porque estao 6timas e fazem toda a sua vida normal.
Nos queremos criar um sentido de comunidade de as
pessoas pertencerem a uma comunidade de pessoas com
as mesmas idades e os mesmos interesses e partilharem
um espago em comum.

Quanto investiram nesta primeira fase?

Nés vamos investir mais de 225 milhoes de euros

nestes 7 empreendimentos, nesta primeira fase, e ¢ um
investimento que foi feito com recurso exclusivamente a
capitais privados portugueses, ndo temos nenhum apoio
do Estado. Temos varios investidores de grande renome,
family offices, empresarios e profissionais liberais com
carreiras de sucesso, além de um ou outro institucional
que também investiu e dois fundos.

E quais sdo as metas de expanséo?

Ainda nao temos objetivos concretos, ou seja, nimeros.
Mas o que podemos dizer é que consideramos que

ainda existe muito espago, tanto nas cidades de Lisboa
como na cidade do Porto para haver novas residéncias.
Estando estas consolidadas havera outras oportunidades
de investimento. E achamos que noutras cidades
portuguesas também importantes como Braga, Coimbra,
Leiria, Aveiro, etc., também havera potencial. Isso

fara parte de uma segunda fase. Ou mesmo expansao
internacional, que é algo que iremos considerar,
eventualmente, para a Espanha, a partir de 2028/2029.09
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IMOBILIARIO COMERCIAL 4

INVESTIMENTO
NO SEGMENTO COMERCIAL
ASCENDEU A 2,67 MIL

MILHOES EM 2025

A CUSHMAN & WAKEFIELD FEZ AS CONTAS E CONCE

QUE, EM 2025, HOUVE UM ACRESCIMO PERTO DOS 10%"

NO INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO COMERCIAL NO PAIS.

O INVESTIMENTO ESTRANGEIRO FOI O MAIS RELEVANTE,
REPRESENTANDO 60% DO TOTAL INVESTIDO EM PORTUGAL.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

mercado imobilidrio nacional tem
sido, nos tltimos anos, atrativo para
investimento, sobretudo estrangeiro.
E 2025 foi nado foi excecdo. A consulto-
ra imobiliaria Cushman & Wakefield
revela que o investimento em imobi-
lidrio comercial cresceu 10% em 2025, totalizando 2670
milhdes de euros. O investimento estrangeiro foi o
mais relevante, representando 60% do total investido
no mercado nacional. Mas ficou longe dos maximos
histéricos alcangados no passado, segundo a Cushman.

Também 2026 devera ser um ano animado no segmen-
to comercial, ja que alguns negocios previstos para o final
de 2025 56 deverao ser concluidos nos primeiros meses de
2026. Discriminado este valor por sectores, o retalho foi o
que atraiu mais valor de negécios, com uma quota de 29%.
Os escritorios recolheram 26% do investimento, e a hote-
laria, cerca de 20%. Imobilidrio residencial especializado,
como residéncias seniores e residéncias de estudantes,
atrairam 13% do valor, e a drea industrial e logistica 11%.

O head of Portugal da Cushman & Wakefield, Paulo Sar-
mento, realca: “Este foi um ano de consolidagao para o imo-
bilidrio comercial, marcado por alguma incerteza geopoli-
tica, mas também pela estabilizacao das taxas de juro. Este
cenario tem sustentado uma forte atividade ocupacional e
esta a trazer os investidores institucionais de volta ao mer-
cado, refor¢cando o apetite por ativos de qualidade, anteci-
pando valorizacao e ajustando estratégias para um ciclo de
crescimento sustentavel.”

ESCRITORIOS EM LISBOA E PORTO EM QUEDA

No que se refere a ocupagido dos espacos comerciais,
houve uma descida na absor¢ao de escritorios, com uma
quedade23%em Lisboa e 51% no Porto, e também uma que-
bra de 30% na area logistica. Estas quebras parecem maio-
res porque 2024 foi um ano de producao excecional nes-
tes segmentos, como salienta a consultora. Ja no retalho,
houve uma reducio de 20% nas novas aberturas. Mas a res-

tauracao manteve dinamismo, e a hotelaria inaugurou 8o
hotéis.

Apesar do facto de a absorcao de espagos ter dimi-
nuido, as rendas subiram, sobretudo nas zonas prime,
beneficiando de alguma escassez de oferta de qualidade.
Asyields prime (taxas de rentabilidade) situaram-se nos 5%,
para escritérios em Lisboa, nos 6,5% no Porto. Na logistica
esta taxa foi de 5,5%, no comércio de rua situou-se nos 4%,
e nos centros comerciais ascendeu a 6,15%.

DESAFIO DE 2026: HABITAGAO ACESSIVEL
Habitagao a custos acessiveis é um dos problemas do mer-
cado. A consultora refere que esta serd também uma gran-
de oportunidade para 2026, ja que se esperam novas me-
didas para este sector, o que podera criar condicoes para
dinamizar o mercado de projetos residenciais para o seg-
mento médio na periferia dos centros urbanos.

Um quadro legal mais favoravel ao build to rent podera
ser determinante para desbloquear um sector que é incon-
tornavel na Europa em termos de investimento, mas que
ainda tem pouca expressao em Portugal. O lider nacional
da consultora acrescenta que “2026 serd 0 ano em que sus-
tentabilidade, tecnologia, novos formatos de ocupagao e
solucoes para habitacao acessivel deixarao de ser tendén-
cias para se tornarem pilares estruturais do mercado imo-
bilidrio, continuando a posicionar Portugal como um dos
destinos mais interessantes na atracao de investimento
internacional”.

Segundo a Cushman & Wakefield, o préximo ano deve-
rd marcar uma aceleracao da transformacao do sector, com
asustentabilidade a continuar a assumir um papel central
na valorizagao dos ativos e a tecnologia a redefinir a forma
como os espagos sao utilizados. “Escritdrios hibridos e es-
pacos flexiveis deverao consolidar-se, sobretudo nas locali-
zagOes mais centrais, enquanto no retalho a integragao en-
tre fisico e digital sera ainda mais evidente. Na logistica, a
proximidade aos centros urbanos e a aposta em armazéns
inteligentes ganharao relevancia”, pode ler-se no estudo. @
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PALACETE NO RATO

TRANSFORMADO

EM RESIDENCIAL DE LUXO

EM BREVE, QUEM PASSAR PELO ANTIGO PALACETE DO SECULO XIX SITUADO NA ESQUINA DA RUA
D. DINIS COM A RUA DO SOL AO RATO VAI ENCONTRAR UM NOVO PROJETO RESIDENCIAL DE LUXO,
O DOM DINIS. O EMPREENDIMENTO TERA APENAS TRES APARTAMENTOS E COMBINA O CHARME

DE UM EDIFICIO HISTORICO COM O CONFORTO CONTEMPORANEO.

TEXTO FORBES STAFF FOTO D.R.

zona junto ao Largo do Rato, em Lisboa,
ganhou um novo ela. O antigo palacete
do séc. XIX situado na confluéncia da
Rua D. Dinis com a Rua do Sol ao Rato
esta a ser transformado num projeto re-
sidencial de luxo. O projeto Dom Dinis
(DDD) esta numa nova fase de desenvolvimento e nasce
da reabilitacao do palacete adquirido, em maio de 2024,
por um conjunto de investidores particulares/promoto-
res, numa operacao assessorada pela equipa de Capital
Markets Residencial da CBRE.

O empreendimento conta com uma area bruta de
construgao proxima de 1700 metros quadrados e ira dispo-
nibilizar apenas trés apartamentos: dois T4, dispondo um
deles de um jardim com piscina, e um Ts duplex. A media-
doraimobilidria detalha que este projeto de reabilitagao si-
tuado em Santa Isabel, junto ao Largo do Rato, distingue-se
“pela preservacao da identidade e traga classica do edificio

original, projetando a sua adaptagao aos mais elevados pa-
droes de conforto contemporaneo”.

ACBRE salienta que a decisao de investir no Palacete da
Rua D. Dinis “se baseou na convicgao de que o verdadeiro
luxo reside na exclusividade e na histéria. Os promotores
ndo estao apenas a recuperar um edificio; estao a devolver
a Lisboa um pedaco do seu patriménio, transformando-o
num reftigio de sofisticagao para familias que valorizam
espaco e privacidade no centro da capital”. O diretor da
equipa de Capital Markets Residencial da CBRE, Miguel
Gongalves Ferreira, realca que “a concretizagao desta tran-
sacao e o subsequente lancamento do DDD demonstram a
resiliéncia e a atratividade do mercado residencial de luxo
em Lisboa para grandes tipologias. Este é um ativo irrepeti-
vel, numa localizagao onde a oferta de produto novo, com
estacionamento, ¢ extremamente escassa”. E acrescenta:
“O DDD é a combinacio do charme de um edificio histo-
rico com o conforto contemporaneo, e mostra a importan-
cia da revitalizacao do patrimoénio edificado da cidade e
manutencao cultural das fachadas, em conjugacao com os
novos padroes de qualidade.”

O DDD esta localizado a poucos minutos a pé da esta-
¢ao de metro do Rato e de zonas ic6nicas como o Principe
Real, as Amoreiras e o Jardim da Estrela. O projeto é assina-
do pelo arquiteto Miguel Saraiva, e a obra de reabilitagao
esta a cargo da ARCH, by Teixeira Duarte, a primeira reali-
zada pela marca. @
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OBJETO DE DESE]JO
Design intemporal

A nova colecao da Tacchini apresenta-se através de uma selegao e curadoria sofisticada, com espacos que
perduram no tempo, com rasgo e identidade. Mais do que destacar objetos individualmente, a intervencao
propde uma leitura integrada, onde cada elemento é selecionado pelo impacto que produz no espaco,
na forma como este se organiza, se habita e se transforma ao longo do tempo. A apresentacao reflete
uma abordagem autoral, onde o design é entendido como uma ferramenta para construir ambientes
com profundidade, equilibrio e permanéncia A paleta de tons neutros e as texturas tateis contribuem para
uma atmosfera que privilegia conforto, continuidade e equilibrio visual. Entre as principais novidades,
destaca-se a colegao Bread & Butter, em particular o sofa Butter, desenvolvido por Faye Toogood. Em paralelo,
a Tacchini revisita o seu arquivo com a reedigao de pegas iconicas como a cadeira Africa, de Tobia Scarpa
(1975), reafirmando o rigor construtivo e a relevancia intemporal do design. By QuartoSala.
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