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ANÁLISE DE MERCADO  
 
A análise da base de dados da CASAFARI, referentes ao primeiro e segundo trimestre                           

de 2020 para o segmento de imóveis usados, adianta o seguinte: 

 
Apesar da pandemia, os preços de venda continuaram a subir  
 
➔ Mesmo em plena pandemia e ao contrário do que seria de esperar, os preços de                             

venda não verificaram reduções. Em Portugal, no segundo trimestre de 2020, o preço                         

médio de venda das moradias subiu 0,42% e 1,4% dos apartamentos. 
 
➔ De referir que Lisboa (3.549 € por m2) continua a ser o distrito mais caro em                               

Portugal, seguindo-se de Faro (2.270 € por m2) e Porto (2.143  € por m2). 

 
Aumento significativo da oferta no arrendamento, para apartamentos, nas 
principais cidades 
 
➔ O segundo trimestre do ano registou um aumento significativo do número de                       

apartamentos disponíveis para arrendamento. Lisboa e Porto foram os distritos onde                     

se verificou o maior aumento. 
 
➔ Esse aumento ocorreu devido à canalização de apartamentos de alojamento                   

local para o mercado de arrendamento.   

  

Oferta no arrendamento, para apartamentos, aumenta nas grandes cidades, mas 
preços mantêm-se 
 
➔ A diminuição dos preços não foi proporcional ao aumento da oferta, o que                         

demonstra que a procura continua a ser elevada nas principais cidades. 
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Neste relatório, analisámos: 
Período:​ 01/01/20 - 30/06/20  

Mercado:​ vendas e arrendamento 

Tipo:​ apartamentos e moradias (imóveis usados) 

 

1)  Freguesias do concelho de Lisboa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ​Copyright© Casafari LLC   
 www.casafari.com  

4 



 
Como evoluíram os preços de venda em Lisboa, por freguesia?  

➔ O preço médio de venda dos apartamentos, em Lisboa, subiu 1,25%, desde o                         
início do ano. 
➔ A freguesia do Beato (​5,87%​) e Parque das Nações (​5,30%​) foram as freguesias que                           
apresentaram as maiores subidas ao longo dos trimestres. 

 
Preços médios apartamento do mês de Junho 
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2)  Concelhos de Lisboa, Porto, Faro - Evolução do preço de venda 

 

 
 
Como evoluíram os preços de venda em Lisboa?  

➔ O concelho de Lisboa e Cascais permanecem os concelhos com o preço médio                         
de venda mais elevado - €527,687 e €454,687, respetivamente.   
➔ O concelho da Amadora (​-0,27%​), Loures (​-1,39%​) e Cadaval (​-2,07%​) foram os únicos                         
que verificaram uma descida do preço médio. 
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Como evoluíram os preços de venda no Porto?  

➔ O concelho do Porto (€259,423) e Matosinhos (€238,545) destacam-se por serem                     
os concelhos com o preço médio de venda mais caro. O concelho de Santo Tirso                             
(​6,08%​), Amarante (​5,91%​) e Póvoa de Varzim (​5,19%​) foram os que apresentam o maior                           
crescimento. 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Como evoluíram os preços de venda em Faro?  

➔ O concelho de Loulé, Lagos e Faro permanecem os concelhos com o preço                         
médio de venda superior. 
➔ Lagos, foi o único concelho do distrito de Faro a verificar uma descida (​-0,18%​). 
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3) Distritos de Lisboa, Porto, Faro - Evolução do preço de arrendamento 

e venda, e evolução do stock  
 
 

 
 
 

Qual a evolução mensal do preço médio de arrendamento?  
 

Comparação da evolução mensal do preço médio de ​arrendamento 
 
➔ Registou-se uma evolução mensal negativa         
nos três distritos analisados, sendo que o segundo               
trimestre é onde se verifica a maior descida dos                 
preços. 
  
➔ Desde o início do ano, Porto (​-11,10%​) verificou a                 
maior variação e Lisboa (​-8,18%​) a segunda maior. Em                 
Faro (​-0,55%​) verificou-se uma variação menos           
significativa, inferior a 1%. 
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Qual a evolução mensal do preço médio de venda?  
  
Comparação da evolução mensal do preço médio de venda, ​apartamentos 

 
➔ Verificou-se um aumento dos preços médios           
de venda desde o início do ano. 
 
➔ A maior variação ocorreu em Faro (​2,36%​),             
seguindo-se  Porto (​1,17%​) e Lisboa (​0,54%​). 
 
➔ Abril foi o mês que registou o preço médio de                   
venda mais elevado. 
 
 

 
Comparação da evolução mensal do preço médio de venda, ​moradias 

 
➔ Nas moradias, registou-se também um         
aumento. 
 
➔ No entanto, contrariamente ao verificado nos           
apartamentos, Faro (​0,52%​) foi o distrito que registou               
a menor variação desde o início do ano. Porto (​4,08%​)                   
foi o distrito que registou a maior variação,               
seguindo-se o distrito de Lisboa (​3,53%​).  
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Qual a evolução mensal da oferta (stock disponível)? 

 
Comparação da evolução mensal do stock disponível no ​arrendamento 

 

➔ A oferta de apartamentos no arrendamento             
registou um forte aumento, desde o início do ano.  
 
➔ A maior variação verificou-se no Porto passando               
de 1720 para 2986 apartamentos. A oferta em Lisboa e                   
Faro foi igualmente significativa. 

 

Comparação da evolução mensal do stock de ​apartamentos para venda  

 
➔ Seguindo a tendência verificada na maioria           
dos distritos, a oferta disponível, desde o início do                 
ano, em Lisboa, Porto e Faro também aumentou. 
 
➔ Apesar da ligeira quebra registada em             
março e abril, o número de imóveis disponíveis               
para venda em junho, apresenta-se superior ao de               
janeiro. 

 
 

 

Comparação da evolução mensal do stock de ​moradias para venda 

 

➔ Enquanto Lisboa e Faro registou um aumento             
de stock, o Porto verificou uma ligeira diminuição da                 
oferta, desde o início do ano.  
 
➔ Por sua vez, a oferta disponível em Faro e no                   
Porto continua a rondar as 11.500 moradias. 
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4) Portugal, por distritos - Evolução de venda e arrendamento 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
Como evoluíram os preços de arrendamento em Portugal, por distrito?  
 
➔ A maior variação positiva ocorreu em Bragança (​15,34%​) e a negativa ocorreu em                         
Madeira (​-21,42%​).  
 
➔ De destacar que, no arrendamento, o distrito mais caro, continua a ser Lisboa -                           
15€ por m2 - , seguido por Porto - 10€ por m2 - e Faro, com 8€ por m2.  
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Como evoluíram os preços de venda em Portugal, por distrito 

 
 

➔ A maior variação positiva ocorreu em Braga             
(​3,87%​) e a negativa ocorreu em Évora (​-2,17%​).  
 
➔ Os preços aumentaram em 16 capitais de             
distrito. 
 
➔ De referir que o distrito de Portalegre (​0,04%​)               

e o distrito de Setúbal (​0,17%​) ​os preços              
mantiveram-se praticamente estáveis. 
 
➔ O distrito mais caro continua a ser liderado               
por Lisboa (​3.549 € por m2​), seguido por Faro (​2.270 €                     

por m2​) e Porto (​2.143  € por m2​).   
 
➔ Guarda (​658 € por m2​), Portalegre (​743 € por m2​)                   
e Santarém (​762 € por m2​) mantêm-se como as                 
zonas com valores mais acessíveis.  
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Guia de Dados 
 

A CASAFARI desenvolve a base de dados imobiliária mais limpa e completa do                         

mercado. Recolhemos, limpamos, desduplicamos e analisamos milhões de dados de                   

milhares de fontes todos os dias. Para todos os passos envolvidos na agregação e                           

processamento de dados, a empresa respeita as diretivas da UE referentes aos direitos                         

de autor e propriedade intelectual, publicadas pelo Tribunal de Justiça Europeu. 

Através de Machine Learning e algoritmos desenvolvidos internamente, identificamos                 

e fundimos os diferentes anúncios da mesma propriedade. Desenvolvemos ontologias                   

para a extração da localização e do propriedade para garantir dados mais limpos. 

 

22.787.734    9.497       5.982.954 

listagens          fontes   propriedades 

 

Propriedades únicas (fundidas) que foram desduplicadas, o que significa que as                     

listagens de múltiplas fontes que descrevem a mesma propriedade foram apenas                     

contabilizadas uma vez. Para tal, utilizamos o modelo de Machine Learning xgboost.                     

 

No processo de extração de dados em marketplaces, foram apenas consideradas as                       

listagens privadas ou de agências que promovem toda a sua carreira de imóveis nos                           

mesmos e que não possuem website próprio.  

Os imóveis foram classificados por localização de acordo com proprietary NLP                     

algoritmos, abrangendo diferentes idiomas de texto (inglês, português, espanhol,                 

francês, alemão, mandarim, russo).  
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Anexos  

I) 

 

 

II) 
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III)    
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Obrigado  
pela atenção 
 e interesse! 
 
Caso precise de mais dados 
sobre localizações ou outros 
imóveis, entre em contacto. 

 
Entre em contacto connosco!  
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