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Boas Vindas ao evento

Apresentacao das conclusdes do Inquérito de Sentimento de Mercado
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Investimento Imobiliario: Oy T —

Um ano dificil e um futuro incerto the property world

O mercado imobiliario portugués sente a dificuldade de conjuntura que se traduz por:
L Inexisténcia de liquidez e escassez de crédito
&, Aumento em mais de 2 pp os spreads de financiamento
> Quebra réapida dos Yields de investimento imobilidrio, em especial activos periféricos

L, Completa presséo na oferta com a procura de investimento s para operagoes a “desconto”

& A pergunta do Milhdo de US$ - Quanto tempo dura a crise...
% A versao “crise internet” — crise profunda, mas rapida e global. E muito forte, acontece depressa
e até ao final do ano estamos em recuperagao
L A versdo “longo inverno Japonés” — crise profunda, longa e dolorosa. Com deflagéo, sem as
medidas de politica econémica revelarem resultados e refém dos défices publicos que estao a ser

criados.
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Uma ViSéO pessoal____ On the pulse of

the property world

(+) Habitacao “indiferenciada”

Centros Comerciais

Novos formatos comerciais

RISCO

CERTEZA (+)

© IPD Mar-09



Evolucao do volume de investimento em

On the pulse of
Portugal the property world

Investimento directo em imobiliario na Europa :
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Impacto imediato da crise de crédito:

Os volumes de investimento a cairem, de um modo claro, em 2008, quase para metade
do registado em 2007

Fonte : Cushman and Wakefield © IPD Mar-09



Evolucao do volume de investimento em On e ol

Portugal the property world

Investimento directo em imobiliario em Portugal :
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Fonte : Cushman and Wakefield © IPD Mar-09



Evolucao da yield prime

em Portugal e na Europa

On the pulse of
the property world

Yield prime :
4T 2007 4T
2008
Escritérios 5,75% 6,75%
Retalho 5,00% 6,25%
Logistica 6,75% 7,50%
Outubro Outubro
2007 2008
Escritérios Londres CBD 4,75% 5,50%
(West End)
Escritérios Frankfurt 5,00% 5,40%

Fontes : CB Richard Ellis

© IPD Mar-09



Quebras de performance jamais vistas On the pulse of

the property world

Retorno total por trimestre no Reino Unido, em % :

— Retalho
Bt R — Escritérios T N T T N
A Industrial ey
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Retorno total a 12 meses no Reino Unido em 2008 :

T _ Escritorios : - 22,4
odos os activos Retalho : - 21,7

terciarios : - 21,3 Industrial : - 18,9

Fonte : IPD ©IPDMar-09
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Perfil dos inquiridos

Aspectos gerais

On the pulse of
the property world

Nao
investidores
62%

Fonte : IPD - Research

Investidores
38% Espanha
4%
Portugal Alemanha
82% 2%
‘ Reino Unido
4%
Franca
2%
Qutro

6%

*Qutros: EUA, Irlanda, Brasil

© IPD Mar-09



Pel'fil dOS ianiridos On the pulse of

the property world

Investidores e nao investidores

% Investidores: % Nao investidores:
- Correspondem a 38% dos inquiridos - Correspondem a 62% dos inquiridos
- Investidores diversos (Imobiliarias ndo - Diversidade de actividades
cotadas, SGFII,...).
Fundo de
Pensdes
3%
SGFII
15%
Comercial
34%
Outro
Empresa 17%
Imobiliaria ndo
cotada
64% Financiamento Bancério
Empresa research 5%
Imobiliaria 6%
cotada Avaliacao
1% 20%

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Construcao Nova, Volumes e VRM B e puiise: i

para 2009 : escritérios the property world

Escritorios
©, () 1 1 9 o 60/0
100% - 8% s
80% A
36% 37% 49%

60% -

40%

20%

0% -

Construcao Nova Volume Comercializado Valores de Renda de
(mercado de arrendamento) Mercado

m diminuig&o de mais de 10% mentre -10% a 10% aumento de mais de 10%

A maioria dos inquiridos acredita numa diminuicao de mais de 10% no mercado dos
escritérios (construcao e volume)

Cerca de metade dos inquiridos acredita que os valores de renda de mercado se vao
manter estaveis (entre -10 e +10%)

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Construcao Nova, Volumes e VRM

On the pulse of
para 2009 : retalho the property world

Retalho
100% - 7% 8% 2%
80% - 26% 339, 38%

60% -
40% -
20% -

0% -
Construcao Nova Volume Comercializado Valores de Renda de
(mercado de arrendamento) Mercado

m diminuigao de mais de 10% mentre -10% a 10% aumento de mais de 10%

Para maioria dos inquiridos, é esperada uma diminuicdo de mais de 10% para as 3
variaveis, construg¢ao, volume e VRM, para o sector de retalho

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Construcao Nova On the pulse of

the property world

2009 por sector

Construcao Nova

(00% 8% 7% 3% 3% »
809 | 5 28% 20 -
° 36% °

42%

60% -

40%

20% +

0% -
Escritorios Retalho Industrial Residencial Hotéis

m diminuicdo de mais de 10% mentre -10% a 10% aumento de mais de 10%
A maioria das respostas apontam para uma quebra da construcao nova, com especial
destaque para o sector residencial

O sector de hotéis é, no entanto, o que apresenta uma tendéncia “mais optimista” (o
menos negativa) no que respeita a construgao nova

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Volume Comercializado (mercado
On the pulse of

arrendamentO) the property world
2009 por sector

Volume Comercializado (mercado de arrendamento)

o S 8% 9
100% - 1% 2 % 5%
31%
80% - o
37% S8 S4% 44%
60% - 20%
40% -
20% -
0% -
Escritorios Retalho Industrial Residencial Hotéis

m diminuigdo de mais de 10% mentre -10% a 10% aumento de mais de 10%

Cerca de metade dos inquiridos espera uma quebra do volume de comercializagcéo
superior a 10%, com especial destaque para Industrial e Retalho.

31% dos inquiridos espera um crescimento de 10% no volume comercializado no
segmento Residencial

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Valores de Renda de Mercado On the pulse of
the property world

2009 por sector

Valores de Renda de Mercado

100% - 6% 2% 2% 13% 3%
80% - 38% 459
49% ° 37% 57%
60% -
40%
20% -
0% -
Escritorios Retalho Industrial Residencial Hotéis

m diminuicdo de mais de 10% m entre -10% a 10% aumento de mais de 10%

E mais ou menos unanime a opinido de forte diminuicdo dos VRM em todos os
segmentos de mercado

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Evolucao das yields para 2009 & 2010 On the pulse of

Sector dos escritorios the property world

Yields
. 30/0 1 o/o 7°/o 1 0/0
100% - 149, 6% 10%
80% | ° 34% 16%
31 0/0 220/0 31 °/o
60% -
40% - 339 41% 30% 45%
20% -
Prime 2009 Prime 2010 Média 2009 Média 2010

m diminuicdo de mais de 10 pb m evolucao entre -10 e +10 pb  aumento entre 10 e 30 pb
aumento entre 30 e 70 pb aumento de mais de 70 pb

Yield prime: a maioria considera que se vai manter estavel ou com um ligeiro aumento
(entre 10 e 30 pb)

Yield média: a maioria acredita na sua estabilidade / subida

E esperada uma maior estabilidade dos yields em 2010

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Evolucao das yields para 2009 & 2010 On the pulse of

Sector do retalho the property world

Yields
100% - 5% 2% 9% 3%
6% 10%
1 40/0 1 50/
80% - 27%, © 59
25% 22% °
60% -
40% - 31% 48% 20% 43%
20% - .
0% -
Prime 2009 Prime 2010 Média 2009 Média 2010

m diminuicdo de mais de 10 pb m evolucéo entre -10 e +10 pb  aumento entre 10 e 30 pb
aumento entre 30 e 70 pb aumento de mais de 70 pb

Ha uma clara opinido de que as yields se vao manter estaveis ou subir (tal como nos
escritérios)

No ano de 2010, em ambas as yields, aproximadamente 50% dos inquiridos acredita na
estabilizacao dos valores

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Evolucao das yields para 2009 & 2010 On the pulse of

i i h Id
Sector industrial the property wor

Yields
7% 0% 10% 2%
100% -
11% 10%
13% .
80% - 18% 15% 4%
24% 19%
60% -
40% - 26°/o 55°/o 23°/o 430/0
20% - .
Oo/o n T T
Prime 2009 Prime 2010 Média 2009 Média 2010

B diminuigdo de mais de 10 pb m evolugéo entre -10 e +10 po  aumento entre 10 e 30 pb

aumento entre 30 e 70 pb aumento de mais de 70 pb

Opinido de que as yields prime e médias tendem a estabilizar ou aumentar, e de uma
forma geral na maior estabilizacao destes valores em 2010.

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Evolucao das yields para 2009 & 2010 On the pulse of

i i h Id
Sector residencial the property wor

Yields
100% - 6% 2:/0 12% 4%
14% — 13%
80% | 16%
28%
26% . 26%
60% - 20%
40% - 24cy° 43cy° 23‘%) 39‘%)
o BN g
0% - : :
Prime 2009 Prime 2010 Média 2009 Média 2010

W diminuicdo de mais de 10 pb m evolugéo entre -10 e +10 pb  aumento entre 10 e 30 pb

aumento entre 30 e 70 pb aumento de mais de 70 pb

Opinido de que as yields prime e média tendem a estabilizar ou aumentar, e de uma
forma geral na maior estabilizacao destes valores em 2010

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Evolucao das yields para 2009 & 2010 On the pulse of

Sector hoteleiro the property world

Yields
100% 5% 0% 8% 1%
5 9% 11%
80% - 14% 15%
349 o

29% ° 229% 31%
60% -
40% -

34% 46% 33% 45%
20% -

Prime 2009 Prime 2010 Média 2009 Média 2010

M diminuicdo de mais de 10 pb m evolugdo entre -10 e +10 pb  aumento entre 10 e 30 pb

aumento entre 30 e 70 pb aumento de mais de 70 pb

Clara opinido de que as yields tendem a aumentar em 2009 e 2010 (apesar de
serem mais estaveis neste ultimo)

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Intencoes de Investimento On the pulse of
the property world

por regiao

Investimento:

= a grande fatia do investimento vai para territério nacional, com especial
enfoque na regiao de Lisboa

= De notar que os montantes de desinvestimento sao bastante elevados

Intenco6es de Investimento
1500 -

1000 ~

Lisboa Porto Algarve Portugal Estrangeiro

M (€)
o

-500 -

-1000 -

-1500 -

m Investimento m Desinvestimento

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Investimento em 2009 On the pulse of

Quais as perspectivas? (1/2) the propariy warld

Evolucao do mercado de
investimento imobiliario em 2009: 0%

60% dos inquiridos afirmam que os niveis de yw%

investimento em 2009 vao ser menores do que
os registados em 2008 No & Sim

m < -30%

m entre -20 e -30%
entre -10 e -20%
entre 0 e -10%
igual
entre 0 e 10%

m> 10%

Qual a variacdo no nivel de investimento que
prevé para o ano de 20097 12%

8%

10%

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Investimento em 2009 On the pulse of

Quais as perspectivas? (2/2) the propariy warld

Dadas as dificuldades econdmicas recentes, procedeu a reavaliacao dos vossos
projectos de investimento?

15%

. ‘ 40%7
35% "

85%

30%
N&o m Sim B
25%

20%
Quais as razées que levarama  15%

revisao dos projectos de oot

investimento? /
5%+
Oo/o T T T
Dificuldade na Baixa rentabilidade Horizonte econémico QOutros
obtencao de crédito pouco claro

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Investimento em 2009 On the pulse of

i i th rty world
Como proteger os seus investimentos? B PP

Com a finalidade de fazer face as incertezas do mercado actual, a grande maioria dos
investidores preferem proteger os investimentos existentes

No entanto, a escolha de novos produtos e também um dos posicionamentos adoptados

35%

30%

25%

20%

15% 1

10%

2% P
Oo/o I I I I I
Escolha de Escolhade Modificacdo do  Proteger os Outros
novos produtos novas seu existentes

localizagdes  financiamento

5%

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



On the pulse of

Nivel de EndiVidamento the property world

A maior percentagem de inquiridos (32%) respondeu que o endividamento em Portugal para
2009 vai ser entre 40 e 60%

Mais de 50% das opinides acreditam que o endividamento vai ser superior a 40%

6% 18%

entre 20 e 40 %
entre 40 e 60 %

m entre 60 e 80 %
H>80%

24%

32%

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Factores que influenciam a decisao de On the pulse of

i i : th rty world
investimento em Lisboa: £ prapartywor

Diversidade na procura de arrendamento
Variedade na oferta de produtos e diversidade
de localizagdes

Diversidade dos players nacionais e
internacionais

Edificios com certificacdo energética - -
(classificacdo do melhor ou pior desempenho
energético)

Previsdes de crescimento e de performance

futuras mais interessantes do que noutros - Liquidez do mercado
locais
Performances histéricas (Ultimos 5 anos) Flexibilidade dos processos de constru
mais elevadas do que noutros locais nova

Qualidade do acompanhamento dos players

Transparéncia do mercado - locais (atractividade estimulada)

Flexibilidade do sistema de arrendamento . ,
Ambiente fiscal local

Portugués
Seguranga juridica nas transacgoes -
aquisigdes e alienacdes
B Vantagem forte Vantagem Desvantagem

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Vantagens e Desvantagem para a regiao de

. On the pulse of
Lisboa: the property world

Vantagens Desvantagens
- Diversidade na procura de arrendamento * Flexibilidade do sistema de arrendamento
Portugués

 Performances histéricas mais elevadas
* Ambiente fiscal local
» Variedade na oferta de produtos e
localizacbes * Flexibilidade dos processos de construcao
nova

* Diversidade dos players nacionais e
internacionais

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Impacto da Certificacao Energética: On the pulse of

the property world

25%

Pensa que a existéncia de certificados energéticos tera
impacto sobre a valorizacdo do produto imobiliario?

Nao = Sim 350,
30%
B0% - oo
P e > 1o VA e
22% 21%
Se sim, qual pensa ser o S B e
impacto dos referidos et .
certificados sobre a valorizacdo 0, . B o
dos produtos a longo prazo? N P P N e
0%
Valorizagéo Aumento da Maior Elemento Melhores
econdémica dos qualidade do responsabilidade diferenciador da condi¢bes de
activos parque edificado e consciéncia  oferta imobiliaria acesso a
imobiliarios ambiental financiamentos e

beneficios fiscais

Fonte : IPD - Research © IPD Mar-09



Muito obrigado pela vossa A .
the property world

atencao




