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Contexto

Objetivo do indice de Precos da Habitacao:

e  Cumprimento com Regulamento (UE) N.© 93/2013 da Comissao:

Compilacao de indices de precos sobre a habitacao ocupada pelo
proprietario e indices de precos da habitacdo, sendo que estes ultimos
devem apresenta as seguintes carateristicas:

* Trimestral
* Separacao entre novos e existentes
* Precos detransacao



Contexto

OOH: indice de precos
dos alojamentos
ocupados pelo
proprietario

IPHab: engloba
todas as
aquisicoes de
habitag&o pelas
- Familias



Contexto

* Indicador usado em comparacoes internacionais:

* Metodologia harmonizada

* Indicador usado para a detecao de desequilibrios
macroeconomicos (scoreboard indicators of the Macroeconomic
Imbalances Procedure — MIP - Regulamento (UE) n.° 1176/2011



Contexto

* Emdivulgacao desde 2014

* Um indicador global e dois sub indices sdo fornecidos neste dominio. Os
sub indices abrangem os seguintes agregados:

* Aquisicoes de novas habitacoes;
* Compras de habitacoes existentes.

e Sao também fornecidos indicadores sobre o numero e o valor das
transacoes juntamente com a divulgacao do IPHab.

e Desde 2022 o ambito do IPHab passou a respeitar exclusivamente a
aquisicao de habitacao pelas Familias.



Bases de dados

A informacdo administrativa fiscal (disponivel desde 2009) garante o cumprimento

total das exigéncias do regulamento comunitario:

Imposto Municipal

sobre as Transmissoes Imposto Municipal
onerosas de Iméveis sobre Imaéveis (IMI)
(IMT)
4 N\ ( )
| Universo de || Caracteristicas
transacgoes dos alojamentos
. J \ J
4 N\ ( - )
Informacéo
| Precos de || sobremaisde
transacao 8,4 milhdes de
propriedades
. J . J
4 N\
Identificagcdo dos
— intervenientes na
transacao
. J
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Bases de dados

* Codigo de destino: Habitagao

Envio mensal de :> * Transagdes de artigos urbanos :> « Algoritmo de transformacao de
informacgé&o IMT 5 5
¢ * Facto tributario: aquisicao direito de elaElCILe O ULy

propriedade bem imdvel
Identificagcdo matricial

“Match” precos e
caracteristicas

Identificagdo matricial I ‘
* Uso do alojamento: Habitacao

Envio mensal/anual de :> * Informacg&o da matriz atualizada :> “Stock” de cgracter/sticas dos v
informagdo IMI alojamentos

* Regime propriedade Total e/ou

- -

INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA
STATISTICS PORTUGAL




Bases de Dados

Operacionalizacao dos fluxos de dados: IMT e IMI

Transformacao do universo de declaracoes (de
liuidacdo modelo 1) em transacdes requer analise

da

informagcao contida nas declaracgoes,

nomeadamente:

Fracao (numerador/denominador) do artigo
associado ao facto tributario

N© de artigos contidos na declaracao
Tipo de artigos contidos na declaracao (U/R)

Preenchimento ou nao da variavel “valor do
acto”

N© de declaracoes referentes a um mesmo
artigo

Data, intervenientes e facto tributario
associado a cada artigo

Selecao da informacao correta de IMI :

A associacao entre a informacao
do IMT e IMI deve considerar nao
sO a identificacao da propriedade
em causa, como também o
momento da transacdo e o
momento da avaliacao
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Bases de Dados

No ultimo més de processamento de informacao:

23 430 declaracoes de liquidacao

U

14 590 transacoes 71,2% dos artigos

transacionados

constaramem
apenas uma
declaracao

Habitacdes transacionadas por fracao

m Porinteiro

41,4%

®m Em metades

m QOutras fragbes
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Bases de Dados

No ultimo més de processamento de informacao

 No ultimo més 2,6% do valor do universo das declaragcoes nao
correspondeu a transacoes por inteiro de habitacoes

 Somente para 93,3% das transacoes foi possivel associar informacao de IMI
(até ao momento da publicacao essa percentagem sobe até aos 99%)
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Bases de Dados

N° de registos utilizados nas regressoes, por estrato, 2019-2025

40 000

34183 34 293
35000 32998 32920

28992
30 000 27618
25690
25000
20310
20000 18 089
16538 - 17419
15000 14230 13 464
10 000 8479 8193 8 705 9419
6 302 6 495 7 159
5000 225 248 824 109 426 650 303
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
B Apartamentos Existentes Moradias Existentes =~ m Apartamentos Novos Moradias Novas

W INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA
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Metodologia

Indice de Pregos Hedénico: Método (adjacent) time dummy

Vg=(Q—-1,0); Vi=1,...,n(q)
K

In(P)ig =a+ ) BrXikqt+0Dig +€iq

k=1
onde,

* In(p);4, € o logaritmo natural do preco do alojamento /, transacionado no trimestre g;

* a, € o termo constante da equacao;
Xi k,q.representa a caracteristica k do alojamento j, transacionado no trimestre g;

* [k, pardmetro associado a caracteristica k;
* Dy,€ oindicador temporal do trimestre g, o qual € definido do seguinte modo:
1, seq=20, e

- Vg=(Q-1QeVi=1,...,n(q), Digio = {O caso contrario.

* 0,é o0 parametro associado ao indicador temporal Dq; e
5l-,q,corresponde ao termo de erro.
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Metodologia

Algumas consideracoes:

Relembremos In(P);q =a+ BrXik,q + 0Diq + €i g

K=1
Esta abordagem hedodnica time-dummy pressupoe que os parametros das variaveis auxiliares
da matriz X sdo iguais entre periodos consecutivos, isto &, [y = ,?_1 = ,B,?

sendo assim possivel estimar a evolucao trimestral dos precos das habitacdes entre os
trimestres Q e Q-1 através da exponenciacao do parametro estimado para a variavel temporal
D,. Assim temos:

Ié;Q—l = exp(0)
Onde,

J
. 13,01 representa a taxa de variacao entre Q e Q-7 dos precos das habitagdes referentes ao

estratoj
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Metodologia

Algumas consideracoes:

* Variaveis explicativas:

* Agrupadas e selecionados por categorias de determinantes dos precos,
como sejam:. dimensao, localizacao, qualidade ou funcionalidades,
Idade, ou intervenientes ou tipo de transacao.

* Sinais dos coeficientes de acordo com as expetativas a priori.
* (Garantida consisténcia da significancia das variaveis ao longo do tempo.



Metodologia

Exemplos de variaveis disponiveis:

Dimensao

Area bruta

N©° de divisdes

Localizacao

Qualidade/

Idade da Habitacao

| 16

Intervenientes/

Regioes NUTS Il ou
NUTS Il (macro)

g

Funcionalidades

Piscina (individual ou

P
Dummy “s diversas: capital
de distrito? No perimetro
urbano? Junto a zona
costeira?

coletivo)

Coeficiente de
localizagao (micro)

Lugar de
estacionamento

(individual ou coletivo)

- J

( 7\

Condominio fechado

Sistema central de

climatizacao

Idade do prédio

Coeficiente de
vetustez

Epoca de construgao

Obras de renovagéao

Tipo de transacao

Vs

G

Dummy para Domicilio
fiscal do comprador:
Territério Nacional, Unido

Europeia, Restantes Paises

-

~N

Dummy vendedor
‘heranca indivisa’

Dummy mudanca de
afetacao

Dummy vendedor
pessoa coletiva

4

INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA
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Metodologia

Algumas consideracoes:

Definicao de diferentes modelos em funcao dos estratos:

* Validacao das especificacoes por via de testes RESET.

* Avaliacao anual das especificacoes.

-

Apartamentos Novos

~N

Apartamentos Existentes

Diferentes
especificacoes

e regressoes

Moradias Novas

para:

Moradias Existentes

J

| 17
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Metodologia

Algumas consideracoes:

A agregacao da evolucao trimestral dos precos das habitacdes adquiridas pelas Familias no

mercado residencial nacional e calculo do IPHab propriamente dito. A formula geral usada
nesta fase é a seguinte:

4
Y _ Y-1 (1]
I5.0-1= Z wi ™t (I4,0-1)-100
j=1
Onde,

. 15;(3—1; refere-se ao IPHab para o periodo compreendido entre Q e Q-7;

. WJY‘l,corresponde ao ponderador do estrato j aplicado no IPHab do ano Y;
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Resultados

r

Indice de Precos da Habitacao,17T2009-472025, 2015=100

330

o
e8]
N

230

180

130

80

Gcocle
Ggcocll
| £40 AR
vcoclLL
€cocle
€cocll
¢cocle
¢cocll
Lcocle
LcoclL
0cocle
0cocllL
6L0CLE
6L0CLL
8L0cCLE
8L0cCLlL
£10C1E
L1021l
9L0cC1E
9L0cCLlL
gL0cl1e
glLocll
v10clE
vL0cllL
€Locle
€LoclLl
c¢Locle
¢LoclLlL
LLOClE
LLOClLL
oLoclLe
oLoclLL
600cC1E
600cCLlL

Novos

Existentes

= == «Total nacional
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Resultados

r

homoéloga, 1T2010-4T2025

iacao

Indice de Precos da Habitacao, Taxa de var

25
20
15

=N\

10
-10
-15

Gcocle
Ggcocll
¥c0cle
vcoclLL
€cocle
€cocll
¢cocle
¢cocll
(FAVYARS
LcoclLL
0cocle
0cocll
61L0CLlE
6L0CLL
8L0cC1E
8L0clLlL
£10C1E
L10cClL
91L0cC1E
9L0cLlL
gL0cl1e
GLoclLlL
v10CLE
v10cllL
€Locle
€LoclLlL
clLocle
¢Locll
LLOClE
LLOCllL
0Locle
oLoclLL

Novos

Existentes

= == «Total nacional
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Resultados

r

dia, 4T2010-4T2025

r

ilacao me

Indice de Precos da Habitacao, Taxa de var

25
-15

Gcocly
Gcocle
vcocly
¥cocle
€cocly
€cocle
¢ecocly
¢cocle
Lcocly
Lc0clc
0cocly
0cocle
6L0CLlY
6L0¢l¢
8L0cly
8L0¢1c
L10ClYy
£10¢1¢
9L0cCLly
91L0c¢l¢
glLocly
gL0cl1c
v10cly
v10¢Lc
€LocLy
€Locle
cLoclLy
¢Locle
LLOCLlY
L1L0cClc
oLocLy

Novos

Existentes

= == «Total nacional

INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA

STATISTICS PORTUGAL

4



Resultados
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Indicador do Numero e do valor das transacoes de alojamentos, 2009-2025

N° de transagées de alojamentos,

em milhares

200

150

100

50

200920102011 201220132014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

mmm Total nacional (N°) mmm Existentes (N°) === Novos (N©°)

Total nacional (Valor)

44

N

2

Valor de transacgées de alojamentos,
em mil milhées euros

4
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Consideracoes Finais

Utilizacao da informacao administrativa:

* Evidencia a qualidade necessaria a producao de uma estatistica oficial

 Cobre o universo de transacoes

* Fonte unica de informacao

* Permite a producao de um indicador baseado em precos de transacao

* Possibilita a correcao das variacoes de precos associadas a alteracao de
caracteristicas das habitacoes transacionadas através da estimacao de
funcdes hedodnicas e da construcao de indices de precos hedonicos

* Fonte usada na producao de estatisticas oficiais noutros paises



OBRIGADO

Vitor Mendonca
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