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Resumo

Este trabalho consiste numa investigacdo na area do mercado de arrendamento
habitacional em Lisboa. Atendendo as recentes altera¢des ao regime de arrendamento
habitacional e ao facto de ndo existir um modelo exemplo de produto imobilidrio a
seguir, este trabalho procura definir um conceito residencial para o mercado de

arrendamento em Lisboa que melhor corresponde as necessidades do mesmo.

A pesquisa efectuada revelou vdrias caracteristicas que pesam nas decisdes tanto
dos consumidores, como também dos investidores. De modo a descobrir a opinido dos
consumidores sobre essas caracteristicas, aplicou-se o método do inquérito por
questionario, sendo possivel, apds a recolha da informacgao, obter um modelo a aplicar
no mercado de arrendamento habitacional. Paralelamente, recorreu-se as bases de
dados de imdveis de agéncias imobilidrias e a entrevistas a quatro investidores para

analisar o lado da oferta neste mercado.

A comparacgado dos resultados do questiondrio aos consumidores com a pesquisa
do lado da oferta revelou que o mercado da oferta disponibiliza poucos imdveis com as
caracteristicas desejadas pelo consumidor. Esta comparacdo permite também retirar
um modelo éptimo que corresponde as necessidades do mercado de arrendamento
habitacional em Lisboa. Este modelo consiste num imdvel que tenha areas definidas
entre 51m?* e 70m?, dois qguartos, dois casas de banho, bom estado de conservacao,
boa vizinhanga, com uma renda maxima de 499€, situado num local que prima pela

seguranca e acessibilidade.

Termos Chave: Caracteristicas, Modelo de Produto Imobiliario, Mercado de

Arrendamento Habitacional em Lisboa
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Abstract

This work develops a research on the rental housing market in Lisbon, aiming at
defining the model of a real estate product that will better answer the needs of this
market. The main motivations for this work are the recent changes in the rental
housing market regulations and the lack of research on a model of a real estate

product for Lisbon.

The literature review showed several characteristics of a real estate product that
are important for both consumers and investors. The opinion of consumers about
these characteristics was surveyed through a questionnaire, and their answers led to
the creation of a product model applicable to the rental housing market. Then, the
databases of real estate agencies were studied and four investors were interviewed so

that the supply in this market could also be analyzed.

The comparison between the questionnaire results and the research done to the
supply revealed that the latter provides a few real estate with the desired
characteristics. This comparison led to the development of an optimal model that
answers the needs of both the supply and demand in this market. This model consists
of a residential real estate with the following characteristics: a total area between
51m? and 70m?; defined rooms; two bedrooms, two bathrooms, good condition, good

neighbours, monthly rent of 499€ at most; and safe and easily access location.

Keywords: Characteristics, Model of a Real Estate Product, Rental Housing

Market in Lisbon



Marcelo L. Nobre Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa 4

INDICE

1120 167X @ 1T 6
1.1. Enquadramento da INVEStIZACE0....cccccuuiiiiiiiiieciiiee ettt e e s e e e araee s 6
1.2. Problemadtica da INVESTIZACE0 .......eeeeeiiiiie ettt et e e e araee s 8
1.3, EStrutura da INVESTIZACA0......uii i cieee et ettt ettt e et e et e e e et e e e se e taeeeesasaeeeenraeens 8

2. REVISAO DA LITERATURA ...ttt ittt ettt bbb s s s s 10

3. METODOLOGIA......eteeeeeetttettttteeeeteetteteeaaeaaaeeeaeeeaeeeeeeeeeaeeeeeeeae et et aaeaaeaaaaaeae ssssssssssssssssssnsnsnsnsnnnens 14
3.1. Método de Recolha de INfOrmagao......cceeeicuieeiiiiiie e e 14
2 0o 141 d 0o To Jo [0 B @ (U =Ty 4o ] o - 5 [ 1RSSR 16
3.3. Populagdo Alvo — Definiga0 € DIMENSE0........ceeiieiiieeceiiee ettt et e e 19
3.4. Amostra — Dimensdo, Inquirimento e Processo Amostral........cccccceeeeceeeeecieeeccieee e, 21
3.5. Mercado de Oferta: Pesquisa € ENtrevistas ......cccceeiecieieiiciieescciiee e esivee s ssieeee e 22

4. RESULTADOS ... s s e s s s s s s aan 24
4.1. ReSUItad0os ODTIOS .....eeeiuiiiiiiiiiieiee ettt st e s et sare s 24
B B 0T = Yot (= g 2= Yot [o Mo F- I AV 0 Vo 1) d - SRR 24
4.1.2. Resultados: Mercado da ProCUIa .......cocueereerieniente ettt ettt e svee e saee 24
4.1.3. Resultados: Mercado da Oferta.......cceceereerienienieeieeeeeeeeeeee e e 31
VI S T N O [ = Tor d =T g P.2=Tot- [ o [o TN 1V, 1=Y fof- o [ TN PRSP 31
4.1.3.2. Opinidao de Investidores Privados .........ccccceveciieiiciiee s 32
4.2. AnAlise dOS RESUITAAOS......eiiiiiiiiiiiiiee ettt et sttt e b e sae e e sareas 33

5. CONCLUSOES E CONTRIBUTOS FUTUROS .....c.oiirieiereietetere ettt tetese et ssssss s sesesenen 37
5.0 CONCIUSEO ..ttt ettt ettt ettt e bt e s bt e s bt e saeesme e e saeesabesabeeabeebeeseeseens 37
5.2. LimitagOes dO ESTUAD ......ceiiiiiieiciiie e ettt ettt tte e e e tte e e e ete e e e e ate e e e e earaee s entaeeeennees 38
5.3, FULUIOS ESEUAOS ... .eeeuiiieiiee ettt ettt ettt ettt sttt et s e st ee e sateeeebeeenteesabeesabeeennneas 38

BIBLIOGRAFIA ...t e e e e e e e e ee e e e e e e e e e e e e e e e eeaeaeaaeaaeaaaaaens 39

SITES CONSULTADOS. ... e s s s s s s aas 43

ANEXOS ..ttt et ettt b e bbbt sh e e h e e a et e a et e a bt e bt e b e e bt e b e e nbeesheenheesaeeeaee 44



Marcelo L. Nobre Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa 5

INDICE DE FIGURAS

Figura 3.1 — Metodologia de Investigacdo (Casaca, 2012)......cccccereecrireeecieeeeiiieeeeeeeee e e enveeeas 15
Figura 3.2 — Escala de imPOrtanCias .......cccceeeeiciiiiieiiiee ettt e e et eerae e e eanaeeean 17
Figura 3.3 — Familiares classicos arrendados por escaldes de renda em Lisboa ..........ccccuuee.. 20
Figura 4.1 — Caracterizagdo da @mMOStra ...ccceeeccuiiieiiiieececieee et e et e e e eree e e eare e e e seraeeeenaaaeeean 24
Figura 4.2 — Razdo para estar ou querer entrar no regime de arrendamento .........cccceeeeuveennn. 25
Figura 4.3 —Valor que paga de renda/MES .......ccccceeciieiiieiiienieesiee et cre et ere e sveesre e sreas 26
Figura 4.4 — Caracteristicas do iMOVEl .........oeiiiiiiiiiiie et 27
FIGUFA 4.5 = Are@ ULl ...oeeieeieiieeeee ettt s ettt eetetanas 27
Figura 4.6 — NUMEro de QUAIOS ...cccccuiiiiiiiiieieeiiieeeeitteeesitee e sttt eessateeeesabaeesssasseeesnsaeeesnssenenan 28
Figura 4.7 — NUmero de casas de banho .......ccccuviiiiiiieiiiiiie e e 28
Figura 4.8 — Valor da renda pretendido ........oocciiiiiiiiiiiciiie e 29
Figura 4.9 — Caracteristicas da 10Calidade ........ccccceeeviiiiieiiiie e 29
Figura 4.10 — Freguesia de prefer@ncia ......ccccoccviieiiiiee et 30



Marcelo L. Nobre Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa 6

1. INTRODUGAO

1.1. Enquadramento da Investigacao

O investimento imobiliario na habitagdo em Portugal nos ultimos quarenta anos
foi efectuado, maioritariamente, por pequenos proprietdrios e investidores, e foi
muito apoiado na solucdo de aquisicdo de casa prépria em detrimento do
arrendamento habitacional, o qual tem sido muito pouco estudado. E devido aos
poucos apoios ao mercado de arrendamento que este tem sido um mercado pouco
aliciante numa perspectiva do investimento, tanto pelo nivel de burocracia criada
como pela dificuldade em ultrapassar politicas que apoiavam mais o inquilino que o
proprietario. Um exemplo destas politicas é o caso conhecido do congelamento das
rendas, politica realizada na época do Estado Novo que permitia que, pelo ano de
2001, o mercado de arrendamento fosse ainda constituido em 16% por rendas com

valores abaixo dos 15€ mensais e mais de 50% abaixo dos 100€ mensais (Melo, 2009).

Nos ultimos dois anos tém havido evoluc¢des no sentido de facilitar e estimular o
investimento no mercado imobilidrio. De facto, varias medidas contribuiram
decisivamente para o que se espera ser uma inversdo de ciclo no mercado imobilidrio.
Destas medidas, salientam-se o Golden Visa, a revisdo do regime de Reabilitacdo
Urbana (com a criacdo do Regime Excepcional de Reabilitacdo Urbana — RERU) e a
entrada em vigor do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), através da lei
N231/2012 de 14 de Agosto, que permitiu actualizar rendas que se mantinham

congeladas ha 40 anos e colocar todos os contratos no regime do NRAU.
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Assim, assistiu-se a uma maior dindmica no mercado de arrendamento
habitacional em Portugal crescendo em relevancia, em detrimento da conjuntura
econdmica na qual vivemos nos dias de hoje. A instabilidade econdmica e de emprego,
a necessidade de mobilidade acrescida no mundo do trabalho, a restricdo do crédito a
habitacdo, o menor rendimento disponivel e a mudanca na mentalidade da populacdo
jovem, que se vai adaptando a nova realidade econémica portuguesa, fazem do
arrendamento habitacional uma solucdo de futuro para as familias e jovens do nosso
pais. Esse facto tem conduzido a uma reducdo progressiva da opcdao habitual de
aquisicdo de casa proépria e, por consequéncia, a um aumento na procura de casa em

regime de arrendamento.

O tipo de casa que existe no mercado é variado, e como tal existird sempre um
produto que consegue obter maiores niveis de rentabilidade do que os outros. As
opinides costumam divergir naquele que serd o produto imobilidrio dptimo no
mercado de arrendamento habitacional, ndo existindo um estudo que consiga concluir

qual o produto ideal ou o modelo a seguir.

Com o aumento no interesse em investir é necessario saber como obter o maior
rendimento possivel e, deste modo, ter uma ideia do produto que poder3, idealmente,
corresponder as necessidades do mercado e potencializar uma boa rentabilidade do
capital investido para um investidor nesta area do mercado. Nesse sentido, é
necessario criar um modelo éptimo do produto, conhecendo os atributos que melhor
consigam corresponder as necessidades dos consumidores. Com este modelo serd

entdo possivel criar produtos capazes de satisfazer as necessidades de um mercado
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cada vez mais em crescimento como consequéncia dos pressupostos econémicos ja

referidos.

1.2. Problematica da Investigacao

O presente estudo consiste na caracterizacdo do produto que melhor
corresponderd as necessidades do mercado imobilidrio e que seja capaz de retirar os
maiores niveis de rendimento do mercado de arrendamento habitacional. Este estudo
nasce da necessidade da criagdo de um modelo optimizado do produto imobilidrio que

foi explicitada no subcapitulo anterior.

De modo a descobrir entdo o conceito residencial para o mercado de
arrendamento em Lisboa, este estudo apresenta a seguinte questdao de investigacdo:
quais sdo as caracteristicas que definem o produto imobilidrio éptimo que melhor

respondera as necessidades do mercado?

1.3. Estrutura da Investigagao
A dissertacdo encontra-se estruturada em cinco capitulos. O presente capitulo
serve para introduzir o tema e levantar a questdo da problematica do mesmo.

Também apresenta a razdo para a realizacdo da dissertacdo e como estd estruturada.

No segundo capitulo aprofunda-se a questao das caracteristicas através de uma

revisdo de literatura.

No terceiro capitulo é discutido o método escolhido para realizar este estudo,

definindo ainda a populacdo alvo e a amostra da investigacao.
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No quarto capitulo apresentar-se-do os resultados da metodologia utilizada,

analisando-os e comparando-os com a pesquisa realizada no capitulo anterior.

No quinto e ultimo capitulo serdo apresentadas as conclusdes sobre o modelo
Optimo que responde a questdo inicial referida no subcapitulo 1.2. No ultimo capitulo
serdo também referidas as limitacdes do estudo e serdo propostos futuros estudos no

ambito deste tema.
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2. REVISAO DA LITERATURA

Nesta revisao de literatura encontraram-se varias caracteristicas de imodveis
habitacionais que influenciam ndo sé os consumidores aquando da escolha do produto
imobilidrio a arrendar, como também os investidores quando estes decidem em que

imadveis investir.

Um imodvel é constituido por variadas caracteristicas, umas mais facilmente
reconhecidas que outras. As caracteristicas tanto podem ser afectas ao interior do

imovel como podem ser afectas ao exterior do mesmo.

A importancia das caracteristicas depende da perspectiva da pessoa que deseja o
imével e para que propdsito o deseja. Relativamente aos consumidores, estes
procuram um conjunto de caracteristicas que, do ponto de vista deles, fard de um
imovel a habitacdo ideal, podendo ndo reparar, por exemplo, em falhas estruturais ou
potenciais infiltracdes de dgua. Do ponto de vista dos investidores, a importancia de
determinadas caracteristicas é regida parcialmente pela importancia que o consumidor
geral da as mesmas, na medida em que os investidores procuram um imoével do qual
poderdo retirar a maior rentabilidade possivel, seja através da venda ou do
arrendamento. Assim procurardo, para esse propoésito, imdveis com os quais terdo o
menor custo possivel (evitando por exemplo reabilitacdes dispendiosas) e o maior
proveito possivel, seja a curto ou a longo prazo (venda ou arrendamento,
respectivamente) (Pereira, 2011). Por outro lado, os investidores servem-se também
da sua experiéncia profissional e estudos disponiveis para identificar falhas no imdvel.
O investidor devera fazer a sua inspecc¢ao, verificando caracteristicas do imével que um

consumidor poderd ndo encontrar tao facilmente e que poderdo afectar o valor de

10
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mercado do imodvel, tais como as referidas falhas estruturais no apartamento e
possiveis infiltracdes de agua (RICS, 2012). Além disso, o investidor também dara
atencdo a outras caracteristicas nas quais um consumidor poderda mais facilmente
reparar, como por exemplo maus acabamentos, uma ma disposicdo das divisdes da

casa, entre outras.

Assim, para esta revisdo e para o propdsito do estudo, consideraram-se todas as
caracteristicas encontradas, independentemente da importancia e da influéncia que

possam potencialmente trazer.

Comecando com as caracteristicas gerais, i.e. as caracteristicas fisicas do imovel,
estas sdo constantemente usadas em variados modelos heddnicos de estudo do
mercado imobilidrio. No conjunto destas caracteristicas incluem-se as seguintes: tipo
de imével (casa, apartamento), o tamanho do imével (m?), nimero de quartos, local
onde estd inserido e valor da renda mensal a pagar (Sommer, Sullivan and Verbrugge,
2011; Cheshire and Sheppard, 1998; Chinloy, Hardin and Wu (2013); Lambson,
McQueen and Slade, 2004; Ling and Petrova, 2008; Benjamin, Chinloy, Hardin, and Wu

(2008), entre outros).

Quanto as caracteristicas internas do imodvel, encontram-se referéncias na
literatura a qualidade da construcdo e a sua idade, se foi alvo ou ndo de renovacdes,
ao numero de casa de banho e aos equipamentos de que aufere a cozinha (Marco,
2008; Cheshire and Sheppard, 1998). Sendo o apartamento o tipo de imodvel
habitacional preferencial para o mercado de arrendamento, é essencial considerar

também o estado do edificio onde estd inserido, as caracteristicas e servicos que

11
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apresenta, como parqueamento coberto, piscina e seguranga (Sirmans, Sirmans and

Benjamin, 1989).

Além disso, esta revisdo identificou varias caracteristicas das zonas circundantes
aos imoveis habitacionais e ainda caracteristicas sdcio-econdmicas das familias.
Brandstetter (2011) identificou as seguintes: a vizinhanga pertencente ao edificio onde
se situa o apartamento, a localidade onde este estd localizado, e caracteristicas socio —
econdmicas das familias, tais como idade, género, rendimento, patriménio de familia,
ocupacao, ciclo de vida de familia, tempo de residéncia, composicdo e tamanho da
familia. Por outro lado, Can (1990) refere as caracteristicas que a zona, onde esta
localizado o imdvel, tem para oferecer, tais como a qualidade do sistema educativo, o
acesso ou proximidade a parques e lagos ou rios, o nivel da poluicdo sonora e a
gualidade do sistema de transportes (facilidade de acesso a zona). Por ultimo, Marco
(2008) considera ainda o nivel de criminalidade da drea como uma caracteristica

relevante.

Outras caracteristicas que foram verificadas e consideradas interessantes para
este trabalho de investigacdo estdo dentro do aspecto fiscal e do aspecto étnico. O
aspecto fiscal (Berry, McGreal, Stevenson, Young and Webb, 2003) refere-se aos
beneficios que os arrendatarios podem obter do arrendamento. No caso de Portugal,
estes beneficios consistem unicamente na dedug¢do em sede de IRS de 15% das rendas

pagas até a um limite de 502€ (Portal das Finangas; PWC).

Quanto ao aspecto étnico, este é considerado relevante no processo da procura
do imével em varios estudos, dos quais se salienta Harris (1999). No entanto, este

aspecto acaba por se tornar estatisticamente insignificante por ser normalmente

12
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absorvido por outras caracteristicas, como o rendimento médio da area (Marco, 2008;

Ellen, Schill, Schwartz and Voicu, 2003).

Um factor ainda a considerar é o conhecimento que o consumidor possui da
cidade onde deseja encontrar um imdvel habitacional, tal como Lambson, McQueen e
Slade (2004) concluiram na sua investigacao. Este estudo revelou que um consumidor
proveniente de outra zona e sem conhecimento da cidade em questdo sera mais
facilmente persuadido a obter um imdvel numa parte da cidade onde normalmente
ndo se obteria e por precos superiores a média do mercado (Lambson, McQueen and
Slade, 2004; Benjamin, Chinloy, Hardin and Wu, 2008). Pese embora estes estudos
terem sido realizados somente na éptica da compra do imdvel, poderao ser relevantes

na éptica do mercado de arrendamento.

Por fim, verificamos que na procura de um imdvel em regime de arrendamento
habitacional, as caracteristicas fisicas do imdvel ndo serdo as Unicas a influenciar o
processo de decisdo do consumidor. De facto, também as caracteristicas exteriores,
relacionadas com a localidade e a zona onde se situa o imdvel desejado, serdo

igualmente relevantes para esse mesmo processo (Onibokun, 1973).

13
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3. METODOLOGIA

Este capitulo encontra-se dividido entre a recolha de informagao do lado da
procura (do subcapitulo 3.1 ao 3.4) e a recolha de informacdo do lado da oferta
(subcapitulo 3.5) no mercado de arrendamento em Lisboa. No ambito do presente
estudo, o termo “questiondrio” serd usado referindo-se a recolha de informagdo do
lado da procura, enquanto que os termos “pesquisa” e “entrevistas” serao utilizados

guando se refere o lado da oferta.

3.1. Método de Recolha de Informacao
A metodologia nesta dissertacdo envolve etapas que seguem principios do

método cientifico (Casaca, 2012), apresentado na Figura 3.1.

14
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— Etapa 1 A pergunta de Partida

&

Etapa 2 A exploragao

Ruptura As entrevistas

— As leituras

exploratérias

all

| Etapa 3 A problemdtica |

&

[31

Construcao | Etapa 4 A construcdo do modelo de andlise |

&

| Etapa 5 A observacao |

&

Verificacdo | Etapa 6 A analise das informacbes |

=

| Etapa 7 As conclusdes |

Figura 3.1 — Metodologia de Investigacao (Casaca, 2012)

Em relacdo a fase da ruptura, esta é constituida por 3 etapas, sendo que a etapa
1 (pergunta de partida) e a etapa 3 (problematica) foram ja analisadas no subcapitulo

1.2 do presente trabalho e a etapa 2 (explorac¢do) foi desenvolvida no capitulo 2.

Quanto a segunda fase (construcdo), de modo a alcancar os resultados
necessarios para averiguar o conceito residencial para o mercado de arrendamento em
Lisboa, é necessdrio primeiramente utilizar um instrumento que permita recolher e
analisar a opinido de varios individuos sobre as varias caracteristicas de um dado
imével. Para tal, escolheu-se o método do inquérito. Caracterizado pela sua natureza

estatistico-administrativo, sera utilizada, através desse método, a técnica do

15
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questionario como técnica de recolha de informa¢dao ndo documental e de observacgao

indirecta (Ferreira e Campos, 2009).

Por fim, os capitulos 4 e 5 do presente trabalho estudardo a terceira e ultima
fase (verificacdo), na qual serd analisada a recolha de informacdo feita através do
inquérito e de onde se irdo retirar conclusées sobre o conceito residencial para o

mercado de arrendamento em Lisboa.

3.2. Construcao do Questionario
O questiondrio teve o seu foco em arrendatarios e potenciais arrendatarios
(pessoas interessadas em entrar no regime de arrendamento) no mercado de

arrendamento habitacional na cidade de Lisboa.

Esta técnica de recolha de informacdo foi dividida em 3 partes: a caracterizacdo
do inquirido; as caracteristicas do imdvel e as caracteristicas da localidade onde esta
situado o imdvel, sendo primeiramente iniciado por uma introducdo ao tema do
trabalho e objectivo do questiondrio. No Anexo 1 do presente trabalho, encontra-se

uma coépia do questionario no seu formato final.

As questdes usadas no questionario foram do tipo fechadas, que permitem o uso
de um inquérito de aplicacdo e exploracdo rdpida, podendo obter-se assim dados mais

concretos sem grande margem para a interpretagao.

A primeira parte, referente a caracterizacdo do individuo, tem o propésito de
caracterizar o inquirido quanto a género, faixa etdria, nivel de escolaridade, estado civil

e agregado familiar, permitindo assim identificar tendéncias nas respostas consoante o

16
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perfil dos inquiridos. Em seguida, coloca-se a questdo da razao pela qual o inquirido
estd ou quer estar em regime de arrendamento. Como possiveis respostas, incluiu-se o
dificil acesso ao crédito, o valor da mensalidade do mesmo, razdes profissionais e a
flexibilidade que o regime de arrendamento permite. Finaliza-se esta primeira parte
com a questdo do valor que o inquirido paga actualmente de renda, onde apesar da
opcao minima ser menor ou igual a 499€, esta representa um intervalo entre os 400€ e
os 499€, na medida em que a populacdo alvo foi definida a partir desse escaldo
(subcapitulo 3.3.). Na mesma questdo, o inquirido podera ainda seleccionar a seguinte
situacdo: vivendo de momento fora do regime de arrendamento mas interessado em

entrar neste regime no futuro.

Na segunda parte, optou-se por utilizar questées fechadas em escala, de modo a
obter as opinides dos inquiridos quanto as caracteristicas fisicas do imdvel escolhidas
para o questiondrio, i.e. qual é a importancia que cada caracteristica tem para os

inquiridos. Utilizou-se assim uma escala com 5 niveis de importancia (Figura 3.2).

2 3
1 - S 4 5
Insuficiente- Suficiente- . Sem
Menos Bastante Mais a
mente mente Relevancia
Importante Importante Importante
Importante Importante

Figura 3.2 — Escala de importancias

Quanto as caracteristicas fisicas do imével presentes no questiondrio, optou-se
pelas mais comuns, como é o caso da area util, nUmero de quartos e casas de banho.
Incluiram-se também caracteristicas relacionadas com o aspecto visual do
apartamento, tais como o estado de conservacao e o nivel de acabamentos. Inseriram-

se igualmente as caracteristicas da cozinha equipada e parqueamento privado. Por fim,
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dentro ainda da primeira questido fechada em escala colocou-se uma das
caracteristicas mais importantes no que diz respeito ao mercado de arrendamento: o

preco da renda a pagar mensalmente.

Na segunda parte do questiondrio colocaram-se quatro questées fechadas em
relacdo as caracteristicas fisicas do imdvel, de modo a definir como é o tipo de imével
que os inquiridos procuram. Para tal, forneceram-se op¢des quanto a area util, nUmero
de quartos e de casas de banho, e valor de renda pretendido por més. A resposta a
estas questdes torna-se importante na medida em que facilita a comparacdo entre o

gue os inquiridos procuram e o que o mercado de arrendamento tem para oferecer.

Por fim na terceira parte do questiondrio colocaram-se duas questdes fechadas.
Para a primeira questdo aplicou-se novamente o uso da escala de importancias para
identificar o peso que as caracteristicas da localidade do apartamento tém para a
escolha do arrendatério. Assim, incluiram-se caracteristicas relacionadas com o dia-a-
dia da pessoa, como a vizinhanca, a seguranca e a acessibilidade a zona; caracteristicas
relacionadas com o uso esporadico e util, como as zonas verdes, zonas comerciais e a
proximidade das mesmas; e, por fim, caracteristicas relacionadas com a educacao,
como a qualidade do sistema educativo existente na localidade e a proximidade a

essas instituicdes de ensino.

A ultima questdo deste questiondrio pretende descobrir qual é a freguesia de
preferéncia dos inquiridos. Esta questdo apesar de ndo ser relevante para a criacao do
modelo em si, permite uma andlise extra quanto ao que o mercado da oferta tem para
oferecer, dentro das caracteristicas analisadas, nas freguesias de eleicio dos

inquiridos.
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3.3. Populagdo Alvo — Definigao e Dimensao
De modo a ser possivel construir o questionario, é essencial ter nocdo da
amostra e assegurar que a mesma seja representativa do conjunto da populacdo alvo

para este estudo.

A populacdo alvo deste questiondrio consiste em: arrendatdrios a residir na
cidade de Lisboa e pessoas com a inten¢dao de entrar em regime de arrendamento. De
modo a descobrir o numero de arrendatdrios existentes foram usadas as informacoes
dos censos de 2011, tal como explicado nos proximos paragrafos. Quanto as pessoas
com a intengdo de entrar no regime de arrendamento habitacional em Lisboa, é
complicado quantificar exactamente o nimero de pessoas com esta intencdo. No
entanto, optou-se por incluir essa parte da populacdo pois segundo estudos recentes,
realizados pela Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediacdo Imobilidria de
Portugal (APEMIP), revelados no Inquérito Mensal de Conjuntura (IMC) referente ao
fim do ano de 2013, e, com base em dados do Portal Casa YES, indicam como a procura
por imdveis em arrendamento se fixou nos 50% em Lisboa (APEMIP, 2014). Assim, e
para efeitos deste estudo, considera-se o valor dos arrendatarios a residir em Lisboa

como o valor da populagao alvo.

Para posteriormente averiguar a amostra a recolher, verificou-se entdo qual o
numero de familias arrendatdrias em Lisboa. Segundo os censos de 2011, o nimero de
alojamentos familiares cldssicos arrendados atingiu um total de 100.241 na cidade de

Lisboa (Anexo 2). Desse niumero resulta a seguinte divisao, observavel na Figura 3.3.
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45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000
15.000

10.000
O T T T T T

Menos de 100€-199€ 200€-299€ 300€-399€ 400€-499€ 500€ ou mais
100€

Figura 3.3 — Familiares classicos arrendados por escaldes de renda em Lisboa

Conforme se pode observar, existem seis diferentes escaldes de renda. Desses
escalbes, irdo ser considerados os dois ultimos, “de 400€ a 499€” e “500€ ou mais”,
isto porque, apesar de em média os imdveis serem arrendados a 7,49€/m2,
equivalente a uma média de 645€ por fogo em Lisboa, a procura no mercado de

arrendamento acaba por constatar valores abaixo da oferta (Borges, 2012).

Com base nos censos de 2011, verificou-se que o nimero médio de pessoas
residentes nos alojamentos familiares cldssicos em Lisboa é de 2,3 (Anexo 3). Assim o

numero que o conjunto dos escaldes atinge é de 61.233" residentes.

! Multiplicando o valor médio de residentes (Anexo 3) ao valor do conjunto dos alojamentos familiares
dos dois escaldes (6.796 + 19.827 = 26.623) (Anexo 2), temos:
2,3x26.623 =61.232,9 = 61.233 residentes
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3.4. Amostra — Dimensao, Inquirimento e Processo Amostral
Atendendo ao valor da populacdo alvo considerado no subcapitulo anterior, sera
considerada uma amostra com o tamanho de 100 pessoas para um intervalo de 95%

de confianca, considerando assim uma margem de erro de 5%.

Atendendo ao facto de que a amostra é considerada ndo probabilistica, ndo se
pode extrapolar conclusdes a toda a populagdo. Contudo, a solugdao recaiu num

método de amostragem aleatdria simples (Alves, 2006).

Quanto ao inquirimento desta amostra, foi utilizado o website surveymonkey e o
seu software especializado para a recolha das respostas ao questionario. O
questionario foi comunicado essencialmente por via electrénica (e-mail). Procederam-
se a contactos com pessoas que vivem em imdveis habitacionais arrendados em Lisboa
e com outras que estdo interessadas em viver na mesma situacdo. Apds confirmacao
da elegibilidade e disponibilidade para responder ao questiondrio, enviaram-se os links
de acesso ao mesmo. De salientar que no processo de elegibilidade referiu-se a
guestdo do intervalo minimo do valor de renda a pagar e do que representa, i.e. que a
opcao “menor ou igual a 499€” diz respeito ao intervalo entre 400€ e 499€. Qutro
problema referido no processo da elegibilidade e esclarecido com os inquiridos foi o
facto das segundas e terceiras opg¢des nas questdes referentes ao valor da renda
mensal terem ambos o valor de 700€ (como limite superior numa opc¢do e limite
inferior na op¢do seguinte). Este problema foi verificado a tempo de evitar confusées

nas respostas mas nao a tempo de efectuar a devida correcgao no questiondrio em si.

Procederam-se igualmente a acordos com trés agéncias imobilidrias de modo a

poder utilizar a base de dados das mesmas. Foram elas a Remax, a ComprarCasa (Rede
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imobiliaria pertencente a APEMIP) e a Ktesios Appraisal. Atendendo ao facto de que
alguns inquilinos ndo dispdem de contacto electrdnico (faixa etdria acima dos 56 anos),
foram ainda efectuados inquéritos em formato de entrevista presencial, cujas
respostas foram introduzidas manualmente no website do surveymonkey para fazer

parte do aglomerado dos resultados.

O questiondrio foi executado entre o dia 2 de Julho de 2014 e o dia 22 de Agosto

de 2014. O numero de contactados que nao se dispuseram a responder foi grande.

Assim, como resultado final obteve-se um total de 110 respostas de um total de
1251 de questionario enviados, representando assim uma taxa de resposta na ordem
dos 8,8%. Essa taxa explica-se pelo facto de estar incluido no numero total de
questionarios enviados o aglomerado das bases de dados das trés agéncias acima

referidas.

3.5. Mercado de Oferta: Pesquisa e Entrevistas

De modo a poder descobrir o produto imobilidrio que melhor corresponde as
necessidades do mercado, é essencial realizar uma pesquisa sobre o lado da oferta,
paralelamente ao estudo do lado da procura através do questionario. Ao reunir toda a
informacao sobre o lado da oferta neste mercado, sera possivel entdo realizar uma
compara¢dao com as informacgdes recolhidas do questiondrio. Com esta comparagao
procura-se responder ainda a seguinte questdo: serd que o lado da oferta coloca
disponiveis no mercado produtos imobilidrios de acordo com as preferéncias dos

consumidores?
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Para dar resposta a questdo supracitada, foi realizada uma pesquisa as bases de
dados de duas agéncias imobilidrias, a ERA e a Remax, através do website de cada,
com o objectivo de caracterizar a oferta neste mercado e definir o que se encontra
disponivel para o consumidor (Anexo 4). Assim, é de ter em conta as referéncias ao
mercado de arrendamento que forem efectuadas a partir do subcapitulo 4.1.3 pois

serdo sempre com base na pesquisa efectuada ao mercado da oferta.

Serd também realizado um conjunto de entrevistas rapidas, num total de seis
guestdoes (Anexo 5), a quatro investidores, individualmente. Estes investidores, de
perfis diferenciados, trabalham nesta drea ha mais de 40 anos e detém um total de 50
imoveis situados em varias freguesias da cidade de Lisboa. Apds estas entrevistas, a
informacdo das entrevistas sera analisada de uma forma conjunta, de modo a poder
concluir como é o produto imobilidrio que os investidores acreditam ser o modelo a
seguir. Os resultados destas entrevistas serdo Uteis também para a comparacdo com a
andlise da informacdo recolhida no questiondrio, realizada no subcapitulo 4.2 deste

trabalho.
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4. RESULTADOS
4.1. Resultados Obtidos

4.1.1. Caracterizacao da Amostra

A amostra recolhida é constituida por 110 inquiridos. Na sua maioria, sdo do
género masculino, na faixa etaria abaixo dos 35 anos e com o ensino superior
completo, conforme se pode observar na Figura 4.1. O numero de elementos no

agregado familiar do inquirido eram, em 45,2%, de trés ou mais pessoas2 (Anexo 6).

Categorias Amostra
N2 %
Total | 110 | 100%
Género Masculino 621 56%
Feminino 48| 44%
Escaldo Etario | <= 35 anos 42| 38%
36 - 45 anos 14 13%
46 - 56 anos 22 20%
>= 56 anos 32 29%
Escolaridade |Ensino Secundario Incompleto ou inferior 14 13%
Ensino Secunddrio Completo 20 18%
Ensino Superior Completo 76| 69%

Figura 4.1 — Caracteriza¢ao da amostra

4.1.2. Resultados: Mercado da Procura
Os valores apresentados sdo, na sua maioria, pesos percentuais. No entanto, nas
guestoes relativas as caracteristicas, recorre-se a valores médios a fim de obter uma

nogao do peso de cada caracteristica.

2 Neste trabalho, foram considerados os seguintes nimeros de elementos do agregado familiar: desde 0
elementos (constituido somente pelo inquirido) até aos 3 ou mais elementos (agregado familiar
constituido pelo inquirido mais 3 ou mais elementos).
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Na questdo relativa a razdao pela qual o inquirido vive em regime de
arrendamento ou quer entrar no regime de arrendamento, perto de metade dos
inquiridos respondeu que a razao principal é a flexibilidade na op¢do do arrendamento

com 42,7%, conforme se pode verificar no grafico seguinte (Figura 4.2):

@ Dificil acesso ao crédito

B Valor da Mensalidade de crédito a
habitagao

ORazoes Profissionais

OFlexibilidade na op¢éo de
arrendamento

@ Na&o sei/Nao Respondo

Figura 4.2 — Razdo para estar ou querer entrar no regime de arrendamento

Quanto a questdo do valor de renda que paga, verificou-se que 30% paga entre
os 500€ e os 700€ de renda, embora seja ainda de salientar que 33% dos inquiridos

nao reside de momento em apartamento arrendado (Figura 4.3).
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O<=499€

m500€ a 700€

0700€ a 1000€

O>= 1000€

@ De momento no resido em

apartamento arrendado

O Na&o sei/Nao Respondo

Figura 4.3 — Valor que paga de renda/més

Relativamente as caracteristicas do imdvel, os inquiridos ddo maior importancia
ao valor da renda (4,07) e ao estado da conservacdo do imoével (4,05) conforme se

observa na Figura 4.43,

3 ~ T . ra
Os valores apresentados sdo calculados com base numa média aritmética:
X*v)
N

, onde X é o valor da importancia de uma dada caracteristica, Y é o nimero de inquiridos que
seleccionaram X e N o valor total de inquiridos. Atendendo a escala de 5 intervalos (Fig. 3.2, Cap.3), o
valor minimo é o 0, referente a escala “Sem relevancia”, e 5, o valor maximo referente a escala “Mais
Importante”.
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Valor da Renda Mensal 4,07

Estado de Conservagdo 4,05
Area

Nivel de Acabamentos
N2 Quartos

Cozinha Equipada

Ne Casas de Banho

Parqueamento Privativo

Figura 4.4 — Caracteristicas do imével

No que diz respeito a area Util de preferéncia, esta situa-se no intervalo dos 51m?

aos 70 m* (34,5%) (Figura 4.5).

O<=50m2
B51m2 a 70m2
071m2 a 100m2
0101m2 a 150m2
@>=151m2

@ Nao sei/Nao Respondo

Figura 4.5 — Area util
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Quanto ao numero preferencial de quartos e de casas de banho, obteve-se o

numero 2, com 40% e 52,7% respectivamente (Figuras 4.6 e 4.7).

o1
|2
o3
o4
@>=5

BN&o sei/Nao Respondo

Figura 4.6 — Numero de quartos

o1
m2
0>=3

ON&o sei/Nao Respondo

Figura 4.7 — Numero de casas de banho
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O valor de renda pretendido pelos inquilinos encontra-se no intervalo de menor
ou igual a 499€ (39,1%), pese embora a proximidade no peso percentual da segunda

opc¢ao do valor entre os 500€ e os 700€ (38,2%) (Figura 4.8).

O<=499€
B500€ a 700€
0700€ a 1000€
o>=1000€

mNao sei/Nao Respondo

Figura 4.8 — Valor da renda pretendido

Em relacdo a ultima parte do questionario, referente a localidade, observou-se
uma preferéncia, em termos de caracteristicas, pela seguranca e pelo acesso a zona
com valores na ordem dos 3,99 e 3,85, respectivamente, seguido de perto pela
vizinhanca, qualidade do transporte publico e espacos verdes com os valores 3,42;
3,42; 3,39, respectivamente (Figura 4.9). Por ultimo, as freguesias de preferéncia
foram Alvalade e o Parque das Nagdes, ambas com 13%, pese embora a grandeza dos

inquiridos indecisos com 15% (Figura 4.10).

29



Marcelo L. Nobre Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa 30

Seguranga 3,99
3,85

Vizinhanga 3,42

Acessibilidades a Zona

Qualidade do Transporte Publico 3,42
Espacgo Verde (Parques, Lagos, etc.) 3,39
Poluicdo Sonora
Facilidade de Parqueamento
Proximidade a Zonas comerciais
Proximidade a Espacos Educativos...
Qualidade dos Espagos Educativos...
Espaco Comum (Tamanho Area Comum)

Proximidade a Familiares

Figura 4.9 — Caracteristicas da localidade

DAjuda

BAlvalade

B Avenidas Novas
OAreeiro

OArroios

OBelém

B Benfica

OCampo de Ourique
B Campolide

B Estrela

OLumiar

OMarvila

B Olivais

B Parque das Nagdes
B Penha de Franca

B Sa0 Domingos de Benfica
BSao Vicente

ONao sei/Nao Respondo

Figura 4.10 — Freguesia de preferéncia
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4.1.3. Resultados: Mercado da Oferta

4.1.3.1 Caracterizacao do Mercado

De modo a dividir os imdveis disponiveis no mercado por escaldes, efectuou-se
uma divisdo dos imoéveis de acordo com as areas Uteis dos mesmos, tal como tinha sido
realizada no questionario. Sendo assim, consideraram-se 5 tipos diferentes de
apartamento consoante as suas areas Uteis: menor ou igual a 50m2; entre 51m? e

70m2; entre 71m?*e 100m2; entre 101m?e 150m2; e maior ou igual a 151m?.

A pesquisa das bases de dados revelou que, de um total de 689 imdveis
encontrados no mercado de arrendamento habitacional, existe um maior nimero de
oferta de imdveis nas areas entre 71m?® a 100m? com 185 imdveis, representando
26,9% do mercado. E seguido do segmento com &reas entre 51m? e 70m? (175 imoveis,
25,4% do mercado) com valores médios de renda mensal na ordem dos 702,74€ e

589,89€, respectivamente.

Quanto a localizagdo dos iméveis por freguesias, as duas bases de dados revelam
que a freguesia de Avenidas Novas é a freguesia com mais apartamentos disponiveis
(66 apartamentos), seguida de Alvalade com 51 apartamentos. Quanto as rendas
mensais dos apartamentos disponiveis, pode observar-se que a Estrela é a freguesia
com o apartamento mais caro disponivel (com uma renda mensal de 7.000€) e que em
Alcantara esta situado o apartamento com a renda mensal mais baixa (240€). E ainda
importante salientar que a freguesia que apresenta uma maior diferenca de precos
entre imoveis é a Estrela, com o apartamento mais barato a 275€ e o mais caro a

7.000€, como foi anteriormente referido.
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4.1.3.2. Opiniao de Investidores Privados
Em ordem a obter as opiniGes de proprietdrios e investidores privados sobre as
caracteristicas que eles consideram melhor corresponderem as necessidades do

mercado de arrendamento, realizaram-se entrevistas a quatro investidores privados.

Do conjunto de entrevistas verificou-se que os investidores consideram um
imével optimo, i.e. que corresponde as necessidades do mercado, quando este
apresenta as seguintes caracteristicas fisicas: area util de 100m?, dois quartos e duas
casas de banho. Referiram ainda como é importante que o espaco interior do imoével
esteja bem aproveitado, ou seja, que as divisdes do imdvel estejam bem organizadas
em relacdo a drea util do mesmo. Igualmente importante para estes investidores, no
que diz respeito a localizacdo, sdo as seguintes trés caracteristicas: os acessos ao
imovel, existindo preferéncia pelo Metro como transporte de referéncia; as zonas

escolares acessiveis a pé, e espacos verdes.

As entrevistas revelaram como estes investidores costumam calcular o valor da
renda aplicando uma taxa de 4% sobre o Valor Patrimonial Tributdrio, embora, de
forma geral, costumem preferir valores entre os 500€ e os 600€ mensais,

considerando um imdvel com as caracteristicas supracitadas.

Quando questionados sobre a razao principal pela qual as pessoas optam pelo
arrendamento habitacional, os investidores apontaram a op¢ao da flexibilidade, devido

principalmente a volatilidade do emprego hoje em dia.
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4.2. Analise dos Resultados

Neste capitulo, serdo analisados os resultados do estudo apresentados nos dois
subcapitulos anteriores (4.1.2 e 4.1.3), sendo que os resultados do questiondrio
também se encontram apresentados no Anexo 6. Esta andlise permitira definir o
produto imobilidrio que melhor corresponde as necessidades do mercado, na medida
em que serdo estabelecidos paralelos entre as caracteristicas desejadas pela procura e

aquelas mais rentdveis para a oferta.

Relativamente as caracteristicas fisicas, constata-se que o imdvel mais desejado
pela procura tem as seguintes caracteristicas: uma &rea Util entre 51 m? e 70 m?, dois
guartos, duas casas de banho e encontra-se em bom estado de conservacdo. Por um
lado, os investidores também consideram um imédvel éptimo quando este tem dois
guartos e duas casas de banho, verificando-se assim uma harmonia entre o lado da
procura e o lado da oferta. No entanto, os investidores apontaram uma area util
Optima com 100m?. Pode concluir-se, assim, que a opinido dos investidores vai de
encontro ao que os consumidores procuram quanto a drea Util. Comparando com os
imdveis que o mercado tem disponiveis, verifica-se que existem 175 imdveis com a
area util pretendida, do total de 689 imdveis disponiveis, ou seja, 25,4% da totalidade
dos imdveis, levando a conclusdo de que o lado da oferta apresenta capacidade para

satisfazer o consumidor quanto as suas preferéncias nas caracteristicas fisicas.

No que diz respeito ao valor de renda pretendido, os inquiridos seleccionaram os
valores mais baixos, ou seja, este tém preferéncia pelo maximo de 499€ de renda
mensal (39,1%), pese embora o facto de essa opgdo ter ficado relativamente préoxima

da segunda opgdao com mais percentagem de escolha, o intervalo entre os 500€ e os
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700€ (38,2%). Esta opgdo é justificavel atendendo a actual conjuntura econémica e as
dificuldades financeiras que as familias enfrentam de momento. Observando o quadro
de dados relativos ao mercado da oferta (Anexo 4), verifica-se que, em termos médios,
o valor da renda mensal para um imdvel com as caracteristicas de preferéncia dos
inquiridos é de 589,89€. Porém, atendendo ao intervalo dos valores de renda dentro
deste tipo de caracteristicas (350€ a 1.000€) é possivel afirmar como uma parte do
mercado da oferta consegue entrar em concordancia com os desejos dos inquiridos.
No que toca aos investidores, verificou-se que, para uma darea util de 100m?, eles
adoptam rendas mensais entre os 500€ e os 600€. Considerando o valor maximo para
esta area Util e aplicando uma proporcdo® a drea maxima dentro das preferéncias dos
consumidores (70m?), é possivel encontrar um valor maximo para essa area especifica
de 420€ de renda mensal. Assim, é possivel concluir que os desejos de ambos os

consumidores e os investores se encontram, em certa medida, alinhados.

Na questdo referente a razao pela qual os inquiridos vivem ou querem viver em
regime de arrendamento, a flexibilidade que este regime possibilita foi escolhida por
42,7% dos inquiridos, sendo que esta percentagem é maior do que a percentagem das
duas opgdes seguintes “ndo sei/ndo respondo” e “razdes profissionais” juntas, cada
uma com um peso percentual de 15%. Interessantemente, a forte preferéncia pela
razao da flexibilidade tinha sido apontada pelos investidores como a razao principal

para o interesse em viver em regime de arrendamento, tendo em conta a volatilidade

4 ~ . . . . P
A proporgao realizada, considerando X como o valor de renda mensal a determinar para a drea util de
2 . ey s e . .
70m°, mediante o critério dos investidores:

m? €
70— X
100— 600
X = 420,00€
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do emprego hoje em dia. Além disso, pode ainda estabelecer-se uma relagdo entre as
opcOes da flexibilidade e das razdes profissionais, na medida em que o regime de
arrendamento permite uma maior facilidade de mudanca de imdvel, sem encargos e
outras obrigacdes, existentes caso a pessoa seja dona do imdvel. Actualmente, tendo
em consideracdo as constantes mudancas na vida profissional (mudanca de localidade,
de pais e até de trabalho), as facilidades inerentes ao arrendamento levam a uma

preferéncia notdria pela opcao da flexibilidade.

Relativamente as caracteristicas da localidade, os resultados do questionario
revelam uma preferéncia por uma boa vizinhanca, pela seguranca e pela facilidade de
acessos. No subcapitulo anterior, apresentou-se a opinido de investidores quanto as
preferéncias dos consumidores e estes tinham efectivamente referido a facilidade de
acessos ao imovel como caracteristica fundamental. No entanto, quanto as outras
duas caracteristicas apontadas (proximidade a espacos educativos e zonas verdes),

estas encontram-se em nono e em quinto lugar respectivamente (Figura 4.9).

Por outro lado, ndo é possivel comparar os resultados do questionario com a
oferta no mercado, pois isso exigiria uma pesquisa aprofundada de cada localizacdo e
de cada imével, de modo a averiguar os factores determinantes do local. Mais
especificamente, apesar de numa grande parte dos casos ser possivel encontrar, na
informacdo do imdvel, breves descricdes acerca da sua localizagdo, é necessario a
deslocacdo a cada imdével em ordem a investigar as caracteristicas da sua localidade,
como por exemplo a proximidade a espacgos educativos, acessibilidade a zona, nivel de

seguranga, entre outros.
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Por ultimo, temos a escolha da freguesia, onde foi possivel observar como os
inquiridos mostraram preferéncia pelas freguesias de Alvalade e Parque das Nacdes.
Comparando com o que o mercado tem disponivel (Anexo 4), na freguesia de Alvalade,
apesar de existirem seis iméveis com as dreas pretendidas de 51m?* a 70m?, acaba por
existir somente um imdvel que consegue preencher os requisitos preferenciais dos
inquiridos, o que inclui, para além da area util, o valor de renda mensal maximo de
499€. Por outro lado, na freguesia do Parque das Nacgdes, existem 11 imdveis que
correspondem a drea util desejada, mas apresentam rendas mensais entre 700€ e

800€, ou seja, acima do intervalo escolhido pelos inquiridos.

As caracteristicas que apresentam menos acordo entre a procura e a oferta sdo o
valor de renda pretendido e as freguesias de preferéncia, uma vez que n3o existe
oferta de imdveis com as rendas pretendidas numa das freguesias seleccionadas

(Parque das Nacoes).

Apds a analise de toda a informacado recolhida, é possivel definir um modelo de
produto imobilidrio optimizado para o mercado de arrendamento na cidade de Lisboa.
Este modelo apresenta, entdo, as seguintes caracteristicas para o produto imobiliario:
area util entre 51m? e 70m?; com dois guartos e duas casas de banho; em bom estado
de conservacdao; com uma boa vizinhanca; com um valor maximo de renda mensal de

499¢€ e localizado numa zona segura e de faceis acessos.
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5. CONCLUSOES E CONTRIBUTOS FUTUROS

5.1. Conclusao

Os resultados deste trabalho permitiram responder a principal questdo de
investigacdo, i.e. quais as caracteristicas que definem o produto imobilidrio éptimo
que melhor respondera as necessidades do mercado de arrendamento em Lisboa. Esta
questdo surge da inexisténcia actual de estudos que permitam definir o conceito

habitacional para este mercado.

A analise da procura foi realizada através de um questiondrio que possibilitou
concluir quais sdo as caracteristicas mais importantes para os consumidores num
imovel habitacional a arrendar. Paralelamente, analisou-se a oferta através da
pesquisa de bases de dados de agéncias imobilidrias, com o objectivo de analisar o que
o mercado tem disponivel, e através de entrevistas a investidores, de modo a entender

qgual o imével 6ptimo numa éptica de investimento.

A comparacado dos resultados do lado da procura com os da oferta levou a
criagdo de um modelo optimizado do produto imobilidrio que melhor responde as

necessidades do mercado. De acordo com este modelo, um imével deve ter:

e uma area Util entre 51m? e 70m?>;

e dois quartos e duas casas de banho;

e um valor maximo de renda mensal de 499¢€;
e bom estado de conservacgao;

e boavizinhanga;

e uma localizagdao que prime pela seguranca e acessibilidade.
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5.2. Limitagdes do Estudo

Podem identificar-se duas limitacdes neste estudo: o tamanho da amostra e o
numero de agéncias imobilidrias referidas. Quanto ao tamanho da amostra, verifica-se
gue este ndo permite uma real extrapolacdo para a populacdo alvo, embora o

tamanho usado seja suficiente para a realizacdo do presente estudo.

No que diz respeito ao nimero de agéncias imobiliarias, foram utilizadas as bases
de dados de duas agéncias imobiliarias que permitiram a concretizacdo deste estudo.
No entanto, teria sido ideal aproveitar as bases de dados de um maior numero de
agéncias, de modo a apresentar um mercado da oferta que espelhe de melhor forma a

realidade do mesmo.

5.3. Futuros Estudos

Primeiramente, considera-se interessante, como possiveis estudos futuros,
atentar as limitagGes deste estudo (tamanho da amostra e nimero de agéncias
referidas) e fazer uma investigagdo com uma amostra mais significativa e um maior
numero de agéncias. Com estes estudos, poder-se-ia analisar mais concretamente o

mercado de arrendamento habitacional em Lisboa.

Por outro lado, aponta-se ainda uma potencial investigacdao futura que consiste
na realizacdo deste estudo a nivel distrital, nacional ou até mesmo a nivel europeu,

comparando os resultados com outros paises do continente.
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ANEXOS

Anexo 1 — Questionario Survey Monkey

CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS
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CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS
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CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS
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CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS

2. Relevancia das Camctensticas do Apartamento

L 5

Caraetersiinss

apartarmentes, assinalande com umna crug o valer desejade:

[ S
e R L ]
Biwmp

W e
L - B

w i | maiewde

e fw Eieree B

00000000 -
OCOO000000-
COO00000-

e e

@
O
@)
O
O
@
O
O

0000000 -

Nas questoes seguintes pedimos para que selecione quais as
caractensticas que procura num apartamento para arrendar :

9, Area Uil

RS Dagnd WFTOS POOUE DETEDed 3 CARCHTRICE THGEE 00 SaTaTEID & B 33 QLS BT MaDy prefennci

Por faver indigue com base mam sislema numsnics de 1 (menes impertants] 3 5 (mais
ImEErianiE], 3 ImEeriInela gus £3d3 garaeiensiing teve ne sew precesce de sseelka de

My i e

00000000

47



Marcelo L. Nobre Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa 48

CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS
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CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS

3. Relevancia das Caractermticas da Localzagae
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Na questao seguinte pedimos para que selecione qual seria a localizagao
ideal para si, mediante a escolha de uma freguesia de Lisboa. (Por taver
tenha em atengao a actualizagao das Freguesias)
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CONCEITO RESIDENCIAL QUE MELHOR RESPONDE AS
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Total e por Escal

Anexo 2 - Alojamentos Familiares Classicos Arrendados

Renda (2011)

Ambito Geografico

NUTS 2002
NUTS |
NUTS Il
NUTS Il
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio

Territorios

Anos

Portugal
Continente
Lishoa
Grande Lishoa
Amadora
Cascais
Lishoa

Loures

Mafra
Odivelas
Oeiras

Sintra

Vila Franca de Xira

Alojamentos familiares classicos arrendados segundo os Censos: total e por escaldes de renda (2011)

Alojamento

Total

201

794.465
769.768
307.944
243.134
21.833
19.859
100.241
23.368
4.991
15.013
16.674
30.060
11.095

Menos de 100€

2011

251.299
248.008
106.273
81.616
8.168
5118
38.809
7412
904
5.014
5.031
7.087
4.073

100€ - 199,99€

2011

123.900
120.833
33.843
28.178
2.04
1.989
14.19%
2.580
459
1.552
1.845
2.400
1.116

Escaloes de renda

200€ - 299,9%€

201

136.883
133.441
31.541
23122
2113
1.653
1.921
3191
884
1.954
1113
3.3%4
1.493

300€ - 399,99€

201

152.797
148.350
58.909
43.818
5.093
2.525
12.686
5.686
1.404
3.064
2.769
8.074
2517

400€ - 499,9%€

2011

58.345
56.080
31.664
25.358
2.6%
2.390
6.79
2.384
613
1.992
1.885
5.441
1.162

500€ ou mais

201

65.241
63.056
45714
40.442
1.723
6.184
19.827
2.115
721
1.437
4.031
3.664
734
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Anexo 3 — Numero Médio de Pessoas Residentes nos Alojamentos Familiares

Classicos de Residéncia Habitual (2011)

Ambito Geogrifico

NUTS 2002
HNUTS |
HUTS Nl
HUTS I
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio
Municipio

Temitorios

Anos

Portugal
Continente
Lisboa

Grande Lisboa
Amadora
Cascais
Lisboa

Loures

Mafra
Odivelas
Oeiras

Sintra

Vila Fmnca de Xira

52

hdividuo - IEdia

H* médio de residentes nos alojamentos

1981

35
35
33
33
3,4
3.4
3,2
3.4
3,1
3,3
3.4
3,2

2011

26
26
25
25
24
25
23
26
26
25
24
26
26
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IMGVEIS DISPONIVEIS NO MERCADO DE ARRENDAMENTO HABITACIONAL EM LISBOA

(Base de dados de ERA e Remax, total de 689 imveis verificados)
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2 3 4 5
51t a 70m? 71t a 100m? 101ma 150m’ >= 151m? Total _““HM
o, S [ 0 R | e | g e T
Freguesias
Ajuda 5 us00€| 1 590,00€| 501,73€ 696,67 € 65000€| 650,00€ 1600,00€ | 1550006 25 | 7868¢€
Alcantara 7 el 6 60000€| 52833€| 8 00| 6063€[ 6 150000€| 1.09167€| 2 400000€ | 2750006 29 | 1.073,55€
Alvalade 0 6 65000€| 5o417€| 14 1100006 | 7874€| 2 160000€| 104864€| 9 500000€ | 2.11667€| 51 | 1.126,65€
Avenidas Novas 7 suse| 12 9%000€| 65875€| 11 150000€| 969,09€| 25 200000€ | 1.030,80€| 11 320000€ | 1.99091€| 66 | 1.032,20€
Areciro 3 650,00€ | 47833€| 6 65000€| S5167€| 17 85000€| 655,886 1 135000€| 907,50€ 141000€| 43 | 80068€
Arroios 6 70000€ | 48750€| 17 70000€| 565,88€| 7 105000€| 7500¢| 1 140000€| 91417€ 105625€| 46 | 753,76€
Beato 2 20000€ | 35000€| 5 895,006 48300€| 1 650,006 | 65000€| 0 8 | 43¢
Belém 2 45000€ | 45000€| 11 895006 471,36€| 10 90000€| 70950€| 8 250000€ | 1.21563¢| 7 38 | 95€
Benfica 7 590,00€ | 43571€| 7 60000€| 552866 12 10000€| 5%52€[ 5 15000€| 751,006 0 31| e
Campo de Ourique 6 5833€| 6 BH000E| 6L67€| 3 70000€| 680006 7 135000€| 1071,43€| 5 275000€ | 1700006 27 | 906,29€
Campolide 3 BRE| 8 0000€| 69L88€| 4 %000€| 63250€| 13 160000€ | 111385€| 2 1800,00€ | 165000€| 30 | 90431€
Canide 0 2 60000€| 575,00€| 7 100000€| 83357€[ 3 175000€ | 116667€| 0 22 | 8508¢€
Estrela 5 4 80000€| 67500€| 9 95000€| 78889€| 10 1.700,00€ | 1.080,00€| 10 38 | 102558¢€
Lurniar 1 8 M500€| 58313€| 1 61607€| 8 130000€| 837,38€| 0 3| en6eE
Manila 0 5 65000€| 50300€| 0 4 85000€| 667,50€ 9 | 58525¢
Misericérdia 7 gE| 1 150006 75000€| 3 100000€| 9000€[ 0 1| 713238¢€
Olivais 2 2000€ | 380,00€| 6 60000€| 45833€| 11 80000€| 61818€[ 8 918,75€ 600,00€| 28 | 59,05€
Parque das Nagdes 1 650,00€ | 650,00€| 11 80000€| 75000€| 15 110000€| 81400€[ 7 1500,00€ | 1.142,86€ 200000€ | 1.76667€ | 37 | 1.024,70€
Penha de Franga 5 45000€ | 40800€| 1 70000€| 565,83€| 12 M00€| 6100€[ 5 734,006 950,00€| 35 | 65365€
Santa Maria Maior 2 45000€| 3 100000€| 733€| 1 53000€| 53000€[ 2 122500€ 2300006 9 | 104767¢€
Santa Clara 0 2 52500€| 43750€| 6 700,00€| 57500€ 0 8 506,25€
Santo Antonio 2 575006 3 N000€| 87667€| 1 73000€| 73000€[ 5 141000¢| 8 181875¢| 19 | 1.082,08€
S50 Domingos de Benfica | 5 550,00€ | 4%6,00€| 17 65006 smue| 1 75000€| 630006 3 800006 75000€| 4 250000€ | 1.700006| 40 | 83385€
S0 Vicente 6 80000€ | 48167€| 6 65000€| 55,00€| 2 79000€| 6%,00€[ 2 125000€ | 105000€| 2 1900,00€ | 1875006 18 | 92533¢€
Total 8 800,00€ | 452,43€| 175 1.000,00€| 589,89€| 185 702,74€| 168 989,37€ 7.000,00€ | 1.737,56€ | 689 | 89440€
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Anexo 5 — Questdes para Entrevista a Investidores

1. O que considera mais importante na componente fisica do imdvel, ou seja, as

suas caracteristicas?

2. Qual a drea util que considera éptima para o arrendamento?

3. Qual o numero de quartos e casas de banho que um imével devera ter?

4. O que considera mais importante na localizacdo do imdvel, ou seja, onde este

se situa?

5. Qual o valor de renda que considera o mais optimizado atendendo as

respostas anteriores?

6. Qual a razdo que considera que melhor descreve a opc¢ao do cliente, do

inquilino, em entrar no mercado de arrendamento?
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Anexo 6 — Resultados do Questionario

Género
I ST OO Response Response
P Percent Count
Masculino 56,4% 62
Feminino 43,6% 48
Nao sei/Nao Respondo 0,0% 0
answered question 110
Skipped question 0
@ Masculino
BFeminino

ONao sei/Nao Respondo
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Idade (anos)

. Response Response
AT OIS Percent Count
<=35 38,2% 42
36 a 45 12,7% 14
46 a 55 20,0% 22
>= 56 29,1% 32
N&o sei/Nao Respondo 0,0% 0
answered question 110
skipped question 0
@<=35
m36 a 45
046 a 55
0>=56

mNao sei/Nao Respondo
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Escolariedade

Answer Options

Ensino Secundario incompleto ou inferior
Ensino Secundario completo

Ensino Superior completo

Nao sei/Nao Respondo

Response Response
Percent Count

12,7% 14

18,2% 20

69,1% 76

0,0% 0
answered question 110
skipped question 0

69%

B Ensino Secundario incompleto ou
inferior
B Ensino Secundario completo

DOEnsino Superior completo

ONao sei/Nao Respondo
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Estado

Answer Options

Solteiro(a)
Casado(a)
Viuvo(a)/Divorciado(a)
Nao sei/Nao Respondo

Response Response
Percent Count

38,2% 42

47,3% 52

14,5% 16

0,0% 0
answered question 110
skipped question 0

B Solteiro(a)
B Casado(a)

OViuvo(a)/Divorciado(a)

ON&o sei/Nao Respondo
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Agregado Familiar (N2 de Elementos)

. Response Response
AT OIS Percent Count
0 15,5% 17
1 20,0% 22
2 22,7% 25
>=3 38,2% 42
Nao sei/Nao Respondo 3,6% 4
answered question 110
skipped question 0
@o
38% u
o2
0>=3

mN&o sei/Nao Respondo
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Razéao para estar ou querer entrar no Regime de Arrendamento

. Response
Answer Options Pe?cent
Dificil acesso ao crédito 12,7%
Valor da Mensalidade de crédito a habita¢do 14,5%
Razdes Profissionais 14,5%
Flexibilidade na op¢ao de arrendamento 42,7%
Nao sei/Nao Respondo 15,5%
answered question
skipped question

Response
Count

14
16
16
47
17

@ Dificil acesso ao crédito

B Valor da Mensalidade de crédito a
habitagao

ORazobes Profissionais

OFlexibilidade na opgao de
arrendamento

ENao sei/Nao Respondo
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Valor que paga de Renda/Més

Answer Options Rg:z:oer:‘s;e R‘g‘g::f e
<=499¢€ 23,6% 26
500€ a 700€ 30,0% 33
700€ a 1000€ 10,0% 11
>= 1000€ 3,6% 4
De momento nio resido em apartamento arrendado 32,7% 36
Nao sei/Ndo Respondo 0,0% 0
answered question 110
skipped question 0
O<=499¢€

B500€ a 700€

O700€ a 1000€

oO>=1000€

@ De momento ndo resido em

apartamento arrendado

@ Nao sei/Nao Respondo
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Caracteristicas Por favor indique com base num sistema numérico de 1 (menos importante) a 5 (mais
importante), a importancia que cada caracteristica teve no seu processo de escolha do
apartamento, assinalando com uma cruz o valor desejado:

F F F F F
. Sem Response
Answer Options 1 2 3 4 5 Relevancia Count
Estado de Conservacéao 3 1 10 39 51 6 110
Nivel de Acabamentos 4 8 34 38 20 6 110
Area 2 5 33 36 28 6 110
N2 Quartos 6 17 30 24 28 5 110
N2 Casas de Banho 10 21 35 24 11 9 110
Cozinha Equipada 12 17 24 26 21 10 110
Valorda Renda Mensal 3 3 5 16 72 11 110
Parqueamento Privativo 9 9 23 22 24 23 110
answered question 110
skipped question 0
120
100 - o e i
80 1 — o1
60 - ] ||
40 - . "2
20 - o3
0 - 04
19} %) = =
) ‘§ Q o ol S 2 % @ g9 W
-g g S5 = o 82 £a 3 & % £ @Sem Relevancia
G TE e} 8 Q3 5= o=
T @ O L) S £
- 0 = ol Om L ©
n c > Q = T 5 oo
L o @ & > c E o
&) < = © o
o
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Caracteristicas do Imével
Parqueamento Privativo 2,76

N2 Casas de Banho 2,80
Cozinha Equipada 2,97
N2 Quartos 3,33
Nivel de Acabamentos 3,40
Area 3,59

Estado de Conservacao 4,05
Valor da Renda Mensal 4,07

Valor da Renda Mensal 4,07

Estado de Conservagao 4,05
Area

Nivel de Acabamentos
N2 Quartos

Cozinha Equipada

Ne@ Casas de Banho

Parqueamento Privativo
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Area Util
O Response Response
P Percent Count
<=50m2 3,6% 4
51m2 a 70m2 34,5% 38
71m2 a 100m2 20,0% 22
101m2 a 150m2 19,1% 21
>=151m2 8,2% 9
Nao sei/Ndo Respondo 14,5% 16
answered question 110
skipped question 0
@<=50m2

B51m2 a 70m2
071m2 a 100m2
0101m2 a 150m2
@>=151m2

@ Nao sei/Nao Respondo
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N2 Quartos
Answer Options Response Response
Percent Count
1 17,3% 19
2 40,0% 44
3 25,5% 28
4 7,3% 8
>=5 2,7% 3
Nao sei/Nao Respondo 7,3% 8
answered question 110
skipped question 0
o1
m2
o3
04
@>=5
@ Nao sei/Nao Respondo
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N2 Casas de Banho

Answer Options Rg:ﬁ:oer:‘s;e R?g::f e
1 32,7% 36
2 52,7% 58
>=3 7,3% 8
N&o sei/Nao Respondo 7,3% 8
answered question 110
skipped question 0
o1
m2
O0>=3
ON&o sei/Nao Respondo
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Valor da Renda Pretendido

. Response Response
AT OIS Percent Count
<=499¢€ 39,1% 43
500€ a 700€ 38,2% 42
700€ a 1000€ 10,9% 12
>=1000€ 1,8% 2
N&o sei/Nao Respondo 10,0% 11
answered question 110
skipped question 0
m<=499€

B500€ a 700€
0700€ a 1000€
0>=1000€

mNao sei/Nao Respondo
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Caracteristica Por favor indique com base num sistema numérico de 1 (menos importante) a 5 (mais

importante), a importadncia que cada caracteristica teve no seu processo de escolha do apartamento,

assinalando com uma cruz o valor desejado:
¥

r ¥ r L4
. Sem Response
Answer Options 1 2 3 4
W Pl Relevancia  Count
Vizinhanca 3 9 16 48 23 11 110
Espago Comum (Tamanho Area Comum) 8 16 32 22 15 17 110
Seguranca 2 1 12 41 47 7 110
Acessibilidades a Zona 3 3 12 41 43 8 110
Espaco Verde (Parques, Lagos, etc.) 4 4 32 45 17 8 110
Qualidade do Transporte Publico 3 10 17 38 30 12 110
Poluicdo Sonora 5 13 28 28 28 8 110
Proximidade a Espacgos Educativos (Escolas, 11 16 28 33 15 7 110
Qualidade dos Espacgos Educativos (Escolas, 10 17 30 32 13 8 110
Proximidade a Zonas comerciais 3 11 42 33 12 9 110
Proximidade a Familiares 13 16 30 19 16 16 110
Facilidade de Parqueamento 4 5 16 33 32 20 110
answered question 110
skipped question 0
o1
m2
o3
® QOEFE ® O © , 0 : O © %} © © g B4
o o5 ¢ 8 v ivewl 4 80 0o BE |mS
5 B S B o9 0ot 2050 CPeh o iTO 40
T of& O Og S0 595 g0 00 g o= 9 A
£ oo 5 v S 325000 0cOSc S8 T E | @SemRelevancia
S wo U,zooc'-cwn?u)-—mmcc-—c-—gmm
N © 28N g5 =5 ESCTFECLEESS
> » 2o 30 S5 X g SN X G T
o o— gk e~ S5 2 LPuw ag
@©
<LE) L o g o o wa
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Caracteristicas da Localidade

Proximidade a Familiares 2,65
Espaco Comum (Tamanho Area Comum) 2,72
Qualidade dos Espacgos Educativos (Escolas, Bibliotecas, etc.) 2,97
Proximidade a Espacos Educativos (Escolas, Bibliotecas, etc.) 3,04
Proximidade a Zonas comerciais 3,12
Facilidade de Parqueamento 3,22
Poluicao Sonora 3,34
Espaco Verde (Parques, Lagos, etc.) 3,39
Qualidade do Transporte Publico 3,42
Vizinhancga 3,42
Acessibilidades a Zona 3,85
Seguranca 3,99

Segurancga 3,99

Acessibilidades a Zona 3,85
Vizinhanga 3,42
Qualidade do Transporte Publico 3,42
Espacgo Verde (Parques, Lagos, etc.) 3,39
Poluicdo Sonora
Facilidade de Parqueamento
Proximidade a Zonas comerciais
Proximidade a Espacgos Educativos...
Qualidade dos Espagos Educativos...

Espaco Comum (Tamanho Area Comum)

Proximidade a Familiares

69



Marcelo L. Nobre

Conceito Residencial para o Mercado de Arrendamento em Lisboa

70

Freguesia

Answer Options

Ajuda

Alcantara

Alvalade

Avenidas Novas
Areeiro

Arroios

Beato

Belém

Benfica

Campo de Ourique
Campolide

Carnide

Estrela

Lumiar

Marvila
Misericérdia

Olivais

Parque das Nacgoes
Penha de Franca
Santa Maria Maior
Santa Clara

Santo Anténio

Sao Domingos de Benfica
Sao Vicente

Nao sei/Nao Respondo

Response
Percent

3,6%
0,0%
12,7%
10,0%
10,9%
3,6%
0,0%
9,1%
0,9%
0,9%
0,9%
0,0%
2,7%
4,5%
0,9%
0,0%
3,6%
12,7%
2,7%
0,0%
0,0%
0,0%
2,7%
1,8%
15,5%

Response
Count
4
0
14
11

—_
N

IV WOOOWRAOLUIWO =2 = 30A

answered question 110
skipped question 0

DAjuda

BAlvalade
BAvenidas Novas
OAreeiro

DArroios

OBelém

BBenfica

OCampo de Ourique
B Campolide
BEstrela

OLumiar

OMarvila

B Olivais

BParque das Nagoes

B Penha de Francga
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