Alanimia

ONDE O NEGOCIO GANHA VIDA

RELATORIO DE MERCADO

Mercado
Imobiliario
em Numeros
2026

Precos por m?, tempos médios de venda e analise de
mercado para Cascais, Oeiras, Lisboa, Amadora e
Almada. Com base em dados do mercado portugués
— referéncia Q4 2025.

Equipa Alquimia - Keller Williams - Portugal

alquimia.kw.com - alquimia@kwportugal.pt



EQUIPA ALQUIMIA

CONTEXTO DO RELATORIO

Como ler este relatério

Os valores apresentados sao estimativas de referéncia baseadas em dados de mercado de Q4 2025 —
incluindo dados do Confidencial Imobiliario, INE e andlise de transaccdes verificadas. Para valores actualizados

ao dia de hoje, contacte a Equipa Alquimia para uma Analise Comparativa de Mercado personalizada.

Os precos por m? neste relatorio sdo precos pedidos (asking price) — o valor a que os imoveis sdo

anunciados. O preco de transaccao final é tipicamente 5% a 12% abaixo do asking price, dependendo

da zona e do posicionamento inicial.

LISBOA — PREMIUM

Amadora e Almada — mercados
adjacentes para compradores
com or¢amento mais contentor.

7 freguesias de referéncia —
contexto para compradores que
comparam a Linha com Lisboa.

Cascais e Oeiras — foco
principal da Equipa Alquimia.
Dados mais detalhados por sub-
zona.

PREGCO MEDIO/M? TEMPO MEDIO

PERFIL DOMINANTE

(ASKING) VENDA

Cascais / Estoril €5.200-€8.500 45-75 dias Premium, internacional
Carcavelos / Parede €4.000-€5.800 40-65 dias Familia, expatriados

g'a agming% e €3.200-€4.600 50-80 dias Ezg}igz'é%”me"a

Oeiras centro €3.800-€5.500 45-70 dias Familia, profissional
Lisboa (top tier) €6.000—€10.000 60-120 dias Premium, investidor
Amadora €2.400-€3.500 60-100 dias 12 habitacao, acessivel
Almada €2.500-€4.200 55-90 dias Familia, alternativa Lisboa
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MERCADO PRIMARIO - CASCAIS

Municipio de Cascais

O municipio de Cascais mantém-se como um dos mercados imobilidrios mais robustos de Portugal, sustentado
pela procura internacional, qualidade de vida e proximidade a Lisboa. A heterogeneidade interna é marcada —

as diferentes zonas tém perfis de comprador e intervalos de preco distintos.

Cascais Centro / Estoril

€5.200- 45-75 dias 65-75% T3/T4

8.500 Tempo médio venda Compradores Tipologia mais procurada

. internacionais
Prego/m? asking

Perfil: Compradores internacionais (UK, Franca, Brasil, EUA), reformados de alto rendimento, familias com criancas
em escolas internacionais. Villas e apartamentos com vista mar ou a menos de 800m da praia lideram a procura.

Carcavelos / Parede

Surf lifestyle - Familias - Expatriados

€4.000- 40-65 dias 40-50% T2/T3

5.800 Tempo médio venda Compradores Tipologia mais procurada

. internacionais
Preco/m? asking

Perfil: Expatriados (empresas tecnoldgicas Lisboa), familias que saem de Lisboa, compradores nacionais de
média-alta renda. Praia de Carcavelos como ancora de lifestyle. Um dos mercados com maior liquidez da Linha.

Sdo Domingos de Rana / Alcabideche

Interior - Moradias - Mais acessivel

€3.200- 50-80 dias 20-30% Moradias

4.600 Tempo médio venda Compradores Tipologia mais procurada

. internacionais
Preco/m? asking

Perfil: Familias nacionais que procuram moradia com jardim dentro do municipio de Cascais, a pre¢co mais
acessivel. Mercado orientado para produto com area de terreno — condominios fechados e moradias isoladas.
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MERCADO PRIMARIO - OEIRAS

Municipio de Oeiras

Oeiras posiciona-se entre Lisboa e Cascais — mais acessivel que Cascais, com melhor qualidade de vida que
Lisboa. O municipio beneficia da concentragdo de empresas tecnoldgicas (Taguspark, Lagoas Park) e de boa

rede de transportes para Lisboa.

Oeiras - Algés - Cruz Quebrada

Frente rio/mar - Consolidado - Valorizagao

€3.800- 45-70 dias 30-40% T2/T3

5.500 Tempo médio venda Compradores Tipologia mais procurada

. internacionais
Preco/m? asking

Perfil: Profissionais em teletrabalho, familias que saem de Lisboa, compradores nacionais que pretendem acesso
facil a Lisboa com ambiente mais tranquilo. Algés com crescimento acelerado nos ultimos 3 anos.

Porto Salvo - Barcarena - Leiao

€3.000- 50-75 dias 35-45% T2/T3

4.200 Tempo médio venda Compradores Tipologia mais procurada

. internacionais
Preco/m? asking

Perfil: Trabalhadores de empresas do Taguspark e Lagoas Park (Novartis, Oracle, SAP), expatriados com
orcamento médio, familias que procuram empreendimentos novos com amenidades. Mercado de promotoras com
product novo.

TENDENCIA OEIRAS 2025-2026

O fim do NHR e os Vistos Gold com restricdes geograficas afectaram menos Oeiras do que Lisboa— o
municipio manteve procura organica de perfis de longa permanéncia. A valorizacao de Algés e Cruz
Quebrada acelerou com a melhoria de transportes e oferta de restauracao. Projeccao: apreciacao de 4-
7% em 2026 nas zonas de frente de rio.
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CONTEXTO COMPARATIVO - LISBOA

Lisboa: as 7 freguesias
mais relevantes para o perfil Alquimia

Para compradores que comparam a Linha com Lisboa — ou que vendem em Lisboa para comprar na Linha —

estes sao os dados de referéncia das zonas premium da capital.

€/M2

FREGUESIA ZONA / BAIRROS ASKING PERFIL COMPRADOR
e e . Chiado, Principe Real, B. €7.500- _ . Premium, estrangeiro,
Misericérdia Alto 10.500 60-120 dias investidor
Santo Anténio Av. Liberdade, Marques, €6.500- 60-100 dias Premium, profissional sénior
Rato 9.500
Estrela CElLl O O, REl2E) sy 55-90 dias Familia, alta classe média
Santos 8.000
Campo de CdO, S. Bento, Sao €5.000- 50-85 dias Familia jovem, urbano
Ourique Mamede 7.500 consolidado
Avenidas Novas Campo Pequeno, Praca €4.500- 50-80 dias Profissional, familia média-
Espanha 6.800 alta
) €4.000- . . . -
Alvalade Bairro de Alvalade, Roma 5.800 45-75 dias Familia, nacional, boa liquidez
Parque das Oriente, Nacoes — €4.200- . Exp., profissional, comprador
~ 45-80 dias
Nacoes moderno 6.200 novo

COMPARATIVO LINHA VS LISBOA

Por €500.000, em Carcavelos ou Parede obtém-se um T3 de 110-130m? a 5-10 minutos da praia. Em Alvalade
ou Avenidas Novas, o0 mesmo or¢camento compra um T2 de 80-100m?2. A diferenca de m? e lifestyle é o

argumento central da Linha — especialmente para familias com criancgas.
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MERCADOS ADJACENTES

Amadora e Almada:
o contexto de alternativa

Para compradores que saem do mercado de Lisboa ou da Linha por razées de orcamento — ou para quem
procura maior area por menos dinheiro — Amadora e Almada sao as referéncias de comparagao mais

relevantes.

Amadora

Adjacente a Lisboa - 12 habitacao - Acessivel

€2.400- 60-100 dias T2/T3 Alfragide

3.500 Tempo medio venda Tipologia dominante Sub-zona premium

Preco/m? asking

Zonas com maior valorizacao: Alfragide (proximidade a Oeiras e Lisboa, empreendimentos novos), Damaia e
Venteira para reabilitagcao. Perfil maioritariamente nacional, primeira habitacao, crédito a habitacao. Alfragide pode
atingir €3.800-4.200/m?* em produto novo — sobreposigdo com Oeiras interior.

Almada

Sul do Tejo - Lifestyle costeiro - Alternativa Lisboa

€2.500- 55-90 dias T2/T3 C. Caparica
4.200 Tempo médio venda Tipologia dominante Sub-zona premium

Prego/m? asking

Almada centro: €2.500-3.500/m? — comprador nacional, trabalhador Lisboa
Costa da Caparica: €3.200-4.500/m? — surf lifestyle, comprador jovem premium

Charneca de Caparica: €2.800-3.800/m? — moradias, familias, espaco

Costa da Caparica emerge como alternativa ao surf lifestyle de Carcavelos — a pregcos 20-30% abaixo — atraindo
um perfil semelhante mas com or¢amento mais limitado.

O ARGUMENTO DA LINHA

Quem compra na Linha de Cascais paga um prémio de qualidade de vida que Amadora e Almada ainda nao
replicam: linha de comboio directa para Lisboa, praias integradas no quotidiano, seguranca, escolas
internacionais e um ecossistema de lifestyle consolidado. Este prémio tem-se mantido estavel mesmo em

periodos de pressao sobre o mercado geral.




EQUIPA ALQUIMIA

SINTESE COMPARATIVA

Onde esta o seu imovel
neste mapa de mercado?

ZONA

Cascais / Estoril

Carcavelos / Parede

S. Domingos de Rana

Oeiras centro / Algés

Porto Salvo / Barcarena
Lisboa top (Misr./Sto.Ant.)
Lisboa mid (Alvalade/AvNov)
Amadora

Almada

€/M2 ASKING

€5.200-8.500

€4.000-5.800

€3.200-4.600

€3.800-5.500

€3.000-4.200

€6.500-10.500

€4.000-6.800

€2.400-3.500

€2.500-4.200

TEMPO

45-75d

40-65d

50-80d

45-70d

50-75d

60-120d

45-80d

60-100d

55-90d

LIQUIDEZ

Alta

Muito Alta

Média-Alta

Alta

Média-Alta

Média

Alta

Média

Média

TENDENCIA

~ Estavel

» Em valorizacao

— Estavel

» Em valorizagao

~» Tech corridor

— Pressao regulatéria

— Estavel

— Alfragide em alta

» Caparica em alta

Nota metodoldgica: Os valores apresentados sao estimativas de referéncia baseadas em dados de mercado de Q4 2025. As fontes

incluem Confidencial Imobiliario, INE — Instituto Nacional de Estatistica, e analise interna da Equipa Alquimia. Os precos sao asking

prices (preco de anuncio) — o preco de transaccao final é tipicamente 5%-12% inferior. Os tempos de venda referem-se a imoéveis

bem posicionados ao preco de mercado; imoveis acima do valor de mercado podem demorar significativamente mais. Para uma

analise personalizada ao seu imovel, contacte a Equipa Alquimia: alquimia@kwportugal.pt - alquimia.kw.com - +351 963 858 968




