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Quando falamos de comércio externo, é comum pensar em exportacdo de bens tangiveis —
vinhos, téxteis, tecnologia. Porém, setores como o turismo e o imobilidrio de luxo sdo
igualmente fontes de exportacdo invisivel: geram fluxos de capital externo a partir do
consumo de ativos e servicos produzidos em Portugal.

De acordo com o Estudo Nova SBE, o imobiliario de gama alta movimentou, entre 2021 e 2023,
milhares de milhdes de euros em volume de transagoes, contribuindo diretamente para o
Valor Acrescentado Bruto (VAB) nacional e para a geracao de emprego qualificado. Estima-
se que este segmento represente cerca de 6% do VAB da construcao e mediacdo
imobiliaria.

O setor imobiliario de gama alta em Portugal é definido por critérios objetivos de preco e
exclusividade. Este segmento corresponde ao topo da piramide habitacional,
compreendendo os imdveis situados nos percentis superiores do mercado, onde a sofisticacao,

alocalizacdo e a escassez conferem valor. Para maior rigor analitico, a Nova SBE identifica trés
niveis distintos:

o Affluent: imoveis posicionados a partir do percentil 80, marcando a entrada no mercado
de gama alta. Representam ativos de elevado valor, mas ainda acessiveis a compradores
com maior liquidez, com valor até cerca de €800 mil.

e Premium: situados no percentil 90, formam a faixa consolidada do segmento. Incluem
apartamentos e moradias em zonas nobres das grandes cidades, ja com ticket médio
acima de €750 mil a €1,5 milhoes.

e Luxo: o extrato superior, que corresponde a apenas 2% do mercado. Sdo iméveis Unicos,
muitas vezes acima dos €2 a €4 milhdes, localizados em zonas prime como Chiado,
Avenida da Liberdade, Cascais, Comporta e Algarve.

Os efeitos multiplicadores vao muito além do ato da compra: cada imével adquirido por
estrangeiros gera procura de servicos de arquitetura, design de interiores, manutencdo,
seguranca privada, consultoria legal e fiscal, além de estimular setores como a gastronomia, o
turismo cultural e a educacio internacional. E por isso que podemos afirmar que o imobiliario
de gama alta funciona como uma alavanca estratégica de internacionaliza¢ciao da economia
portuguesa.

Oferta: exclusividade em numeros

O mercado de gama alta caracteriza-se por uma escassez seletiva. Entre 2021 e 2022, o
numero de imoéveis disponiveis caiu de 33 mil para 21 mil unidades, reflexo da elevada
absorc¢ao poés-pandemia. J& em 2024, verificou-se recuperacdo parcial, com cerca de 27 mil
imodveis em oferta em todo o pais.

A distribuigdo é clara: Lisboa concentra mais de 60% da oferta, seguida pelo Algarve com
cerca de 25%. O Porto, Cascais e Oeiras completam a lista, ainda que com quotas mais
reduzidas. Em Lisboa, zonas como Avenidas Novas, Santo Anténio e Principe Real lideram em
numero de imoveis disponiveis. No Algarve, Vilamoura, Quinta do Lago e Vale do Lobo formam
os principais polos de oferta.
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As tipologias confirmam o posicionamento exclusivo: apartamentos T2 e T3 de alto padrao
dominam o mercado urbano, enquanto moradias T4+ sdo a preferéncia em Cascais, Oeiras,

Comporta e Algarve.
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Milhares

w
o

27

24

21

2021T1 202173 2022T1 202273 202371 202373 2024 T4
Trimeste

Procura: pressao estrutural e sustentavel

Se a oferta é limitada, a procura mostra uma vitalidade impressionante. O Estudo Nova SBE
revela que o nimero médio de potenciais compradores por imével anunciado duplicou entre
2021 e 2023. Mesmo em 2024, ap6s um periodo de estabiliza¢do, os niveis permanecem acima
do pré-pandemia.

No segmento Luxo, a pressdo é ainda maior: registam-se em média quatro a seis interessados
por imovel prime, especialmente em Lisboa e Cascais. Essa procura persistente explica a
evolugdo positiva dos precos e reforca a confianca dos investidores.

Evolugdo de Leads por Antncio na Gama Alta em Portugal
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Precos e valorizacao: numeros concretos
O periodo 2021-2024 foi marcado por um crescimento sé6lido e consistente dos precos.

e A valorizacdo nominal foi de 23%, o que significa que um imével adquirido por €1
milhdo em 2021 vale, em média, €1,23 milhoes em 2024.

e Em termos reais, descontando a inflagdo, houve ainda assim crescimento de 3%, um
feito notavel num contexto internacional de volatilidade.

e O preco mediano dos imdveis subiu de aproximadamente €450 mil em 2021 para
€580 mil em 2024 no segmento Premium.

As diferencas regionais sao igualmente reveladoras:

e Em Lisboa, o preco médio situa-se em torno de €6.000/m? podendo atingir
€12.000/m? em zonas como a Avenida da Liberdade.

o Em Cascais, villas e moradias exclusivas alcan¢am valores entre €7.500 e €8.500/m?,
dependendo da localizacdo e da vista oceanica.

e No Algarve, em resorts como Quinta do Lago ou Vale do Lobo, ndo é incomum ver
imoveis acima de €10.000/m?.

o Na Comporta, projetos novos de luxo ultrapassam frequentemente os €7.000/m?,
refletindo a escassez e a procura internacional.

Estes nimeros confirmam que Portugal ndo apenas se consolidou como destino atrativo, mas
também como mercado de valorizacdo consistente para investidores internacionais.

Evolugao do Prego por m2 da Gama Alta em Portugal
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As principais regioes em destaque
Lisboa - Capital cosmopolita

A capital portuguesa é o centro incontornavel do imobilidrio de gama alta. Bairros histéricos
como Chiado e Principe Real convivem com zonas modernas como as Avenidas Novas,
oferecendo imoveis que combinam tradicdo e contemporaneidade. A presenca de escolas
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internacionais, hospitais privados e uma agenda cultural vibrante reforcam o apelo. Para o
investidor brasileiro, Lisboa é a porta de entrada natural, unindo cosmopolitismo europeu a um
ambiente culturalmente familiar.

Cascais - Charme atlantico

Com marinas, campos de golfe e praias de exceléncia, Cascais € um dos destinos mais exclusivos
de Portugal. A apenas 30 minutos de Lisboa, tornou-se reftigio de executivos internacionais,
familias e reformados de alto poder aquisitivo. As moradias com vista mar e condominios
fechados estdo entre os ativos mais procurados por brasileiros que desejam residir em Portugal
com privacidade e qualidade de vida.

Oeiras - Inovacao e qualidade de vida

Situado entre Lisboa e Cascais, Oeiras é um municipio em plena ascensao. Conhecido como “vale
do silicio portugués”, acolhe hubs tecnoldgicos e empresariais, mas também desenvolvimentos
residenciais modernos e de elevado padrio. E particularmente atrativo para familias jovens e
empreendedores brasileiros que procuram proximidade a capital sem abdicar de espaco e
tranquilidade.

Comporta - Reftigio exclusivo

A Comporta tornou-se um icone internacional de exclusividade, atraindo artistas, empresarios
e figuras publicas. O ambiente rustico, aliado a arquitetura de assinatura e a integracdo com a
natureza, cria um cendrio unico. O preco por metro quadrado ja ultrapassa €7.000 em alguns
projetos, sinal de uma valorizagcdo constante. Para investidores brasileiros, representa um
investimento em autenticidade e lifestyle diferenciado.

Algarve - Lifestyle internacional a beira-mar

O Algarve é o segundo maior polo do mercado de luxo em Portugal, responsavel por cerca de
25% da oferta nacional. Reconhecido mundialmente pelas praias douradas, clima com mais de
300 dias de sol por ano e campos de golfe de classe mundial, a regido consolidou-se como
destino de elei¢do para investidores internacionais. Vilamoura, Quinta do Lago e Vale do Lobo
sdo referéncias em moradias de luxo, onde os precos ultrapassam €10.000/m?. O ticket médio
de uma residéncia premium varia entre €1,5 milhoes e €3,5 milhdes, dependendo da
localizacdo e das caracteristicas. Para brasileiros, o Algarve alia investimento sélido com
qualidade de vida incomparavel, tornando-se um destino preferido de segunda residéncia.

O investidor brasileiro no centro da dinamica

Os brasileiros destacam-se como o grupo estrangeiro mais ativo, sobretudo nos imdveis acima
de €2 milhdes. A conjugagdo entre procura internacional crescente e escassez de oferta cria um
cenario em que a valorizagdo futura parece praticamente inevitavel.

Entre os diferentes perfis internacionais, os brasileiros tém-se destacado como protagonistas
deste movimento. Em 2023, j4 havia mais de 500 mil residentes brasileiros legais em
Portugal, a maior comunidade estrangeira do pais. Muitos destes sdao familias ou investidores
de alto poder aquisitivo que procuram diversificacdo patrimonial e qualidade de vida.
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Segundo dados oficiais, s6 em 2023 os bancos portugueses concederam €814 milhoes em
crédito imobiliario a compradores brasileiros, o que representou 27,9% do total de
crédito concedido a estrangeiros. Em numero de operagdes, os brasileiros foram
responsaveis por mais de 36% dos financiamentos externos, confirmando o seu peso central.

No segmento de luxo, a presenca é ainda mais evidente. Estimativas apontam que entre 16% e
20% das transacdes em Lisboa e Cascais envolvem clientes brasileiros. As preferéncias sao
claras: apartamentos T3 em zonas nobres da capital, moradias de 4 ou mais quartos em Cascais
e Oeiras, e villas exclusivas em resorts do Algarve ou em zonas preservadas da Comporta.

As motivagoes que conduzem este investidor podem ser organizadas em trés dimensoes:

1. Seguranca e estabilidade - Portugal é considerado um dos paises mais seguros do
mundo, com baixo indice de criminalidade e elevada estabilidade politica. Para familias
brasileiras, esta seguranca representa tranquilidade para viver e investir.

2. Qualidade de vida mediterranica - saude de exceléncia, gastronomia reconhecida,
escolas internacionais, clima ameno e ligagdo direta a cidades globais. O estilo de vida
portugués é hoje um argumento poderoso, sobretudo para familias que desejam
oferecer aos filhos uma experiéncia internacional de alto nivel.

3. Valorizacao e rentabilidade - segundo o Estudo Nova SBE, os imdveis de gama alta em
Portugal registaram uma valorizacao média de 23% entre 2021 e 2024. Mesmo em
termos reais, com inflacdo elevada, o setor cresceu 3%, o que comprova a resiliéncia
deste mercado.

Ou seja, além do racional econémico, existe um elemento afetivo incontornavel: Portugal é
percebido como um porto seguro e familiar, onde a cultura, a lingua e o estilo de vida
mediterranico se alinham com os desejos de uma nova geragdo de investidores brasileiros.

Conclusao: solidez, valorizacao e futuro

O imobilidrio de gama alta em Portugal consolidou-se como um dos pilares estruturais do
comércio exterior do pais, ndo apenas pela entrada direta de capital estrangeiro, mas pelo
impacto transversal que exerce sobre diversas cadeias econdmicas. Cada aquisicdo
internacional traduz-se em movimento no setor da construcdo, em emprego especializado, em
servicos financeiros, juridicos e de arquitetura, em consumo no setor do turismo e da
restauracdo, e até na atracdo de novas empresas e projetos. Em outras palavras, mais do que
transacdes isoladas, este segmento cria um verdadeiro ecossistema econémico de elevado
valor acrescentado, que contribui para a modernizacio e a sofisticacio da economia
portuguesa.

Os numeros confirmam esta solidez. Entre 2021 e 2024, os pre¢os do segmento de gama alta
registaram uma valorizacao média de 23%, prova inequivoca de consisténcia mesmo num
contexto internacional marcado por inflacdo, instabilidade geopolitica e desaceleragdo
econdmica em varios paises. Em termos reais, descontando o efeito inflacionario, ainda assim
verificou-se crescimento positivo, reforcando a nogao de que se trata de um mercado resiliente
e imune a ciclos curtos de incerteza global. O fator de escassez seletiva — com uma oferta
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limitada a imoéveis verdadeiramente exclusivos — garante que a pressdo da procura
internacional se traduz em valorizag¢do sustentada.

Para o investidor brasileiro, este quadro representa nao apenas uma oportunidade financeira,
mas uma decisao estratégica de diversificacdo patrimonial e de estilo de vida. Portugal
oferece uma combinacdo rara de atributos: seguranca juridica e patrimonial, proximidade
cultural e linguistica, qualidade de vida mediterranica, estabilidade politica e um sistema
financeiro confiavel. Além disso, a conexdo aérea direta entre Lisboa e varias capitais brasileiras
facilita a mobilidade e o fortalecimento de lagos pessoais e profissionais.

As regides de Lisboa, Cascais, Oeiras, Comporta e Algarve ndo devem ser vistas apenas como
geografias distintas, mas como simbolos de exclusividade, sofisticacdao e visao de futuro.
Lisboa, pela sua energia cosmopolita, integra o investidor numa capital europeia vibrante.
Cascais e Oeiras oferecem lifestyle atlantico e inovagdo empresarial, enquanto a Comporta
materializa a ideia de refligio auténtico e sustentdvel. O Algarve, por sua vez, combina o
reconhecimento internacional do seu lifestyle costeiro com uma procura consolidada e
crescente.

Assim, investir em imobiliario de gama alta em Portugal é muito mais do que adquirir uma
propriedade: é entrar num mercado de confianga, que gera valor presente e promete
valorizacdo futura. E também participar num movimento que projeta Portugal no mapa global,
unindo capital e talento internacionais. Para o brasileiro, significa ancorar o seu futuro num
destino que é simultaneamente seguro, sofisticado e acolhedor — um patriménio tangivel e

emocional que alia retorno financeiro a uma qualidade de vida sem paralelo na Europa.

Sobre o autor Vinicius Carvalho de Carvalho

Vinicius de Carvalho é Head de Marketing e Comunicagdo da Porta da Frente Christie’s desde 2006,
e ajudou a consolidar a empresa como lider no segmento imobilidrio de gama alta em Portugal.
Com experiéncia internacional em branding, comunicagdo estratégica e mercados premium, vive
hd mais de 20 anos em Portugal, onde tem sido responsdvel por posicionar Portugal como destino
de referéncia para investidores globais, em especial para o ptblico brasileiro. Ao longo da sua
carreira, acompanhou de perto a evolugdo do mercado de luxo portugués, contribuindo para a
promogdo de Lisboa, Cascais, Oeiras, Comporta e Algarve como polos de exceléncia imobilidria.

Sobre a Porta da Frente Chirstie’s

A Porta da Frente Christie’s, com mais de 30 anos de atuagdo, é lider no segmento Premium e Luxo.
A sua carteira atual conta com 1.500 casas entre €2M e €4M e 300 acima de €4M, reforcando a
robustez da sua presenga no mercado. Apenas nos ultimos trés anos, foram concretizados mais de
350 negdcios acima de €2M e 125 acima de €4M, sempre junto de compradores nacionais e
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melhor que o pais tem para oferecer.
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