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INTRODUCAO

O presente relatério constitui a primeira analise integrada a situacdo econdmico-financeira das
empresas de mediacdo imobilidria licenciadas pelo Instituto da Construcéo e do Imobiliario, I.P.
(InCl).

Pretende-se que este tipo relatério passe a ter publicacdo anual, sendo previsivel que ainda no
decurso do corrente ano possa estar disponivel o relatério com dados financeiros de 2010/2011.

Com

a disponibilidade dos dados econémico-financeiros respeitantes ao exercicio de 2009 das

empresas detentoras de licenca de mediagdo, elaborou-se o presente relatorio onde se destaca,
entre outros, a analise dos seguintes aspectos:

[

Evolucdo do tecido empresarial dos dois Ultimos anos civis completos (2009 e 2010), no
que respeita a0 numero de empresas com licenca de mediacéo imobiliaria e a0 nimero de
angariadores imobilirios;

Distribuicdo geografica dos agentes da fileira do imobiliario, regulados pelo InCl,
respeitante ao ano de 2010, por areas geograficas (NUTs 1, Il e 111, por Distrito e por
Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto);

Andlise da situacdo econdmico-financeira das empresas evidenciada pelo estudo de um
conjunto de indicadores designadamente, Liquidez Geral, Autonomia Financeira,
Solvabilidade, Rentabilidade dos Capitais Proprios, Rentabilidade do Activo Total,
Endividamento, Capacidade de Endividamento, Estrutura do Endividamento, Custos
com o Pessoal, Volume de Negdcios e Resultados Operacionais;

Andlise das 20 maiores empresas do sector da mediacdo imobiliaria tendo em
consideragdo o Volume de Negdcios, comparando-as com todo o sector, tanto a nivel de
volume de negd6cios, como com o0s custos com pessoal, como ainda a nivel dos
indicadores econdmico-financeiros atras referidos.

Andlise das empresas de mediacdo imobiliaria franchisadas e o seu peso em termos de
volume de negdcios.
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1. ACTIVIDADE IMOBILIARIA

A regulacdo do exercicio da actividade de mediacdo imobiliaria teve o seu inicio em 1992 com a
publicacdo do Decreto-Lei n.° 285/92, de 19 de Dezembro, estabelecendo-se, para acesso e
permanéncia na actividade, um conjunto de requisitos, tendo como principais objectivos
assegurar a transparéncia da actuacdo dos mediadores imobilidrios e garantir a qualidade dos
servicos prestados.

A este diploma seguiu-se o Decreto-Lei n.° 77/99, de 16 de Marco, constituindo ambos um
apreciavel esforco na regulacdo desta actividade, que conheceu, ao longo de quase 20 anos um
grande desenvolvimento, em consequéncia das grandes transformacdes operadas no mercado
imobiliério.

Recolhida a experiéncia destes anos, tendo por base os contributos, quer dos proprietarios dos
imoveis, quer dos consumidores surge, em 2004, o Decreto-Lei n°® 211/2004, de 20 de Agosto,
que veio reforcar a exigéncia de capacidade profissional para acesso e permanéncia nesta
actividade, estabelecendo a necessidade de uma formagdo continua para os administradores,
gerentes ou directores, permitindo, ainda, que a capacidade profissional pudesse, também, ser
conferida por técnico ligado a empresa de mediacdo imobiliaria por contrato de trabalho, em
regime de completa ocupacéo.

Recentemente, o Decreto-Lei n.° 69/2011, de 16 de Junho, introduziu alteragdes no referido
Decreto-Lei n.° 211/2004, visando, designadamente, trés objectivos: i) simplificar o acesso e
exercicio das actividades de mediagdo e angariacdo imobilidria, reduzindo a burocracia e
adoptando procedimentos mais rapidos; ii) tornar o mercado mais competitivo e contribuir para
0 crescimento econdmico e para a criagdo de emprego nestas areas de actividade e iii) garantir aos
consumidores uma maior transparéncia e informacéo, proporcionando-lhes uma oferta mais
ampla, diversificada e de qualidade superior.

1.1. Titulos Habilitantes

O exercicio legal das actividades de mediacdo imobiliaria e de angariacdo imobiliaria esta limitado
as empresas e empresarios devidamente habilitados pelo InCl, os quais deverdo ser detentores
dos respectivos titulos habilitantes validos, ou seja, licenca de mediacdo imobiliaria ou cartdo de
angariador imobiliario.

As licencas de mediacdo imobiliaria e os cartdes de angariador imobilidrio sdo validos por trés
anos e revalidados por idénticos periodos.
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1.1.1 Licenca de Mediagdo Imobiliaria
A titularidade de licenca é condicéo para o exercicio da actividade de mediacdo imobiliria.

As empresas detentoras de licenca de mediacdo imobilidria, ficam autorizadas a diligenciar no
sentido de conseguir interessado na realizagdo de negdcio que vise a constituicdo ou aquisicdo de
direitos reais sobre imoOveis, a permuta, o trespasse ou arrendamento dos mesmos ou a cessdo de
posicdo em contratos cujo objecto seja um bem imdvel.

A concessdo e manutencdo da licenca dependem do preenchimento cumulativo dos seguintes
requisitos:

1 Tratar-se de pessoa singular ou colectiva cujo domicilio ou sede se situe em Estado
membro do Espaco Econémico Europeu;

Constar a expressdo “Mediacdo Imobiliaria” na firma ou denominacgao social;

Incluir no objecto/ramo de actividade o exercicio da actividade de mediac&o imobiliaria;
Ter a situagdo regularizada perante a administracéo fiscal e a seguranca social;

Possuir capacidade profissional;

O O O O o

Realizar um contrato de seguro de responsabilidade civil, com um montante minimo de
capital seguro de 150 000 €;

| Deter capital préprio positivo;

I A sociedade e os seus administradores, gerentes ou directores devem ainda possuir
idoneidade comercial.

1.1.2 Cartdo de Angariador Imobiliario
A inscricdo no InCl € condicéo para o exercicio da actividade de angariacdo imobiliaria.

Os empresarios em nome individual inscritos no InCl, detentores de cartdo de angariador
imobiliario, poderdo exercer a actividade de angariagdo imobilidria, mediante contrato de
prestacdo de servicos celebrado com empresa de mediacdo imobiliaria, detentora de licenca
valida ou que opere legalmente em territorio nacional.

A concessdo e manutencéo da inscricdo dependem do preenchimento cumulativo dos seguintes
requisitos:

"1 Ser empresario em nome individual, com domicilio efectivo num Estado do Espago
Econdmico Europev;

Constar a expressdo “Angariador Imobiliario” na respectiva firma;

Ter a situagdo regularizada perante a administracéo fiscal e a seguranca social;
Possuir capacidade profissional;

O O O o

Possuir idoneidade comercial.
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2. O TECIDO EMPRESARIAL DO SECTOR DA MEDIACAO
IMOBILIARIA

2.1 Titulos Habilitantes validos

No final de 2010, existiam no sector da mediacdo imobiliria 3 365 empresas habilitadas com

licenca e 1 367 com cartdo de angariador imobiliario, enquanto em 2009 havia 3 601 empresas de
mediacéo e 1 457 angariadores.

Graéfico 1 - Titulos habilitantes validos 200972010

Licencas Mediacio Cartbes Anganador
Imobiliina Imobihino

N 2009 w2010

Fonte: InCl, I.P.

O nUmero de licencas de mediacdo imobiliaria validas, tem vindo a diminuir nos trés Gltimos
anos com uma quebra anual na ordem dos 6 a 7%, o0 que significa que a crise também se tem

reflectido neste sector. De igual modo o nimero de angariadores, para igual periodo, tem vindo a
diminuir.

Quadro 1 - Variacdo do numero de Licencas de Mediagdo Imobiliaria em 2009 e 2010

Varia@o
2009 2010 2010/2009

Total 3.601 3.365 -6,55%
Fonte: InCl, I.P.

Quadro 2 - Variagdo do numero de Cartdes de Angariador Imobiliario em 2009 e 2010

Varia@o
2009 2010 2010/2009

Total 1.457 1.367 -6,18%
Fonte: InClI, I.P

A circunstancia de, quer as licencas de mediacdo imobiliaria, quer os cartdes de angariador, terem
uma validade de trés anos, pode estar a diluir no tempo os reais efeitos da actual conjuntura
econdmica, uma vez que possibilita que uma empresa que, de facto, j& ndo exerca a sua
actividade, ainda assim continue temporariamente a ser considerada como agente econémico da
fileira do imobiliario.
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3. DISTRIBUICAO GEOGRAFICA

3.1 Mediagao Imobiliaria

Relativamente a distribuicdo geogréafica de acordo com a NUT II, a Regido de Lisboa era a que,
em 2010, detinha o maior nimero de empresas com licenca, com 36,9% do total das licencas de
mediacdo imobiliaria. Por Distritos, Lisboa detém a maior parcela de empresas detentoras de
licencas de mediacdo imobiliaria, com 29,4% do total de agentes econdémicos logo seguida do
Porto com de 15%.

Gréfico 2 - Distribuicao de Licencas de Mediagédo Imobiliaria por NUT |1 - 2009 / 2010

Q 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500

Norte

Centro

Lisboa
Alentejo
Algarve
RA Agores
RA Madeira
= 2009 02010
Fonte: InCl, I.P.

Apresentam-se, igualmente, graficos com a distribuicdo das licengas de acordo com a NUT I e Il
e ainda por Distritos. Evidencia-se também o peso das Regides Metropolitanas de Lisboa e
Porto face ao total do Pais.

Gréfico 3 - Distribuicao de Licencas de Mediacéo Imobiliaria por NUT I - 2009 / 2010

3256

72 77 34 32
Portugal Continental RA Agores RA Madeira
u2009 2010
Fonte: InCl, I.P.
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Gréfico 4 - Distribuicao de Licencas de Mediacédo Imobiliaria por NUT I11 - 2009 / 2010
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Fonte: InClI, I.P.
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Gréfico 5 - Distribuicdo de Licencas de Mediacéo Imobiliaria por Distrito - 2009 / 2010

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100
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Fonte: InCl, I.P.

Graéfico 6 - Distribuicéo de Licencas de Mediac&o Imobiliaria por Areas Metropolitanas - 2009 / 2010

2009 2010
'_.ﬁﬁ%
u Area Metropolitan deLishoa u Area Metropolitana de Lishoa
Area Metropolitam doPorto Area Metropolitana do Porto
¥ Qutras Regites ¥ Outras Regides
Fonte: InCl, I.P.
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3.2 Angariacao Imobiliaria

A distribuicdo dos angariadores imobiliarios por NUT |1 apresenta uma distribuicdo semelhante a
das licencas de mediacdo imobiliaria, sendo Lisboa a Regido com maior numero de angariadores,
seguida da zona Centro, aparecendo a regido Norte em terceiro lugar.

Gréfico 7- Distribuigdo de Cart6es de Angariador Imobiliario por NUT I1 - 2009 / 2010

Q 100 200 300 400 500 600 700 800

Norte
Centro
Lisboa
Alentejo
Algarve
RA Agores
RA Madeira

2009 02010

Fonte: InCl, I.P.

Apresentam-se igualmente graficos da distribuicdo dos angariadores por NUT 1 e 111 e ainda por
Distritos. Evidencia-se também o peso das Regifes Metropolitanas de Lisboa e Porto face ao
total do Pais.

Gréfico 8 — Distribuicdo de Cartdes de Angariador Imobiliario por NUT 1 - 2009 / 2010

1428

1.388
- -

Portugal Continental RA Acores RAMadeira
m2009 2010
Fonte: InClI, I.P.
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Gréfico 9 - Distribuicdo de Cartdes de Angariador Imobiliario por NUT 111 - 2009 / 2010
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. Instituto da Construcé&o e do Imobiliario, I.P. Pagina 13
Direccao de Analise de Mercados



I nCI Empresas de Mediacao Imobilidaria
IMETITUTE DA CONSTRUCAD

e Analise Econémico-Financeira
2009/2010

Gréfico 10 - Distribuicao de Cartdes de Angariador Imobiliario por Distrito - 2009 7 2010
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Fonte: InCl, I.P.

Graéfico 11 - Distribuicéo de Cartdes de Angariador Imobiliario por Area Metropolitana - 2009 / 2010
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Fonte: InCl, I.P.
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4. ANALISE DA SITUAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA DAS
EMPRESAS DE MEDIAGAO IMOBILIARIA NO EXERCICIO DE
2009

O Decreto-Lei 211/2004, de 20 de Agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 69/2011, de 15 de
Julho, define como um dos requisitos de ingresso e permanéncia na actividade da mediagdo
imobiliaria a capacidade econdmica e financeira das empresas de mediacdo imobiliaria, aferida em
funcédo do valor do capital proprio, que devera ser positivo.

Tendo por base as demonstragdes financeiras de uma amostra significativa de 3.032 empresas
com licenca valida no ano de 2009 (84,2% do total das empresas), é possivel ndo sé fazer uma
avaliacdo daquele indicador (capital proprio) como uma caracterizacdo genérica das empresas de
mediacdo imobiliaria reguladas pelo InCl, 1.P em termos econémico-financeiros.

Muitas das caracteristicas do tecido empresarial de determinada actividade sdo evidenciadas pela
analise da situacdo econdmica e financeira das empresas nela inseridas, tendo em consideracdo
alguns indicadores econémico-financeiros, designadamente, Liquidez Geral, Autonomia Financeira,
Solvabilidade, Rentabilidade dos Capitais Proprios, Rentabilidade do Activo Total, Endividamento, Capacidade
de Endividamento, Estrutura do Endividamento, Custos com o Pessoal, Volume de Negdcios e Resultados
Operacionais, com base no calculo dos quartis inferior, mediana e superior.

Neste sentido, analisou-se a documentacdo fiscal (Balanco e Demonstracdo de Resultados) da
amostra das empresas.
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4.1 Capital Préprio

A anélise do capital proprio das empresas de mediacdo imobiliaria da-nos uma perspectiva de
alguma apreensdo relativamente a solidez das empresas: se existem algumas empresas com
capitais proprios confortaveis em termos absolutos, a esmagadora maioria das empresas (93%)
detém um valor de capital proprio inferior a 100 000 €, 85% é mesmo inferior a 50.000 €. Aliés,
mais de metade das empresas da amostra (1 663 empresas, correspondente a 55%) possui capitais
préprios inferiores a 10 000 €.

Quadro 3 - Distribuicao geogréafica das empresas de mediacdo imobiliaria em funcéo do nivel dos capitais proprios

Capital Capital Préprio positivo
Distrito Préprio CP>=2500e | CP >=5.000e | CP >=10.000 € | CP >=25.000 & | CP >=50.000e [ o0 oo
negativo < 2.500€ < 5.000€ < 10.000€ < 25.000€ < 50.000€ < 100.000€
33

Aveiro 9 4 7
Beja 10 0 4 8 5 2 0 4
Braga 37 6 12 19 35 17 9 5
Braganca 3 3 0 4 3 3 1 0
Castelo Branco 8 1 3 1 10 3 3 2
Coimbra 29 10 4 17 13 12 7 6
Evora 10 0 3 4 5 7 0 3
Faro 109 32 33 34 53 45 33 34
Guarda 1 0 1 3 5 1 1 0
Leiria 41 15 9 2 28 22 8 6
Lishoa 279 58 54 80 146 97 93 5
Portalegre 2 0 1 1 4 5 2 2
Porto 135 24 30 67 77 56 42 30
Santarém 38 9 9 17 23 9 6 1
Settibal 88 20 13 38 47 48 28 20
Viana do Castelo 19 6 6 6 11 7 3 2
Vila Real 7 3 2 2 6 4 1 1
Viseu 8 7 7 5 11 7 8 4
RA Madeira 15 6 5 8 9 10 9 4
RA Acores 0 0 3 4 3
_ _______
(%) 29% % % 12% 17% 12% 8% %

Capital Capital Proprlo positivo

negativo < 2.500€ < 5.000€ < 10.000€ < 25.000€ < 50.000€ < 100.000€
= I

(%) 29% % 14% 26% 43% 56% 64% 71%

Maior preocupagdo suscita ainda o facto de 877 empresas (29% do universo) terem mesmo
capitais proprios negativos. Ou seja, sd0 empresas que ndo reuniam, em 2009, condicdes de
permanéncia no ramo da actividade imobiliaria, dado que a existéncia de capitais proprios
positivos € um dos requisitos exigidos.
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Com excepcéo do distrito de Portalegre, em todos os demais distritos foram detectadas empresas
nesta situagdo, ainda que a maior parte dos casos se concentre nos distritos de Lisboa, Porto e
Faro, o que resultara do facto de se tratar dos distritos em que estdo sedeadas, em maior nimero,
as empresas de mediagdo imobiliéria.

Uma vez que a revalidacdo da licenca é feita a cada trés anos, é possivel que as mesmas
continuem a sua actividade e que, inclusive, possam vir a ver revalidadas as licencas se, na data
devida, tiverem conseguido inverter esta situacao.

Assim, com referéncia ao primeiro semestre de 2011, destas empresas apenas 203 tinham deixado
de ser titulares de licenca de mediacéo imobiliaria. Em actividade continuam, portanto, 674.

Destas, 77% (518), poderdo proceder a revalidagdo durante o corrente ano, e as restantes (156),
poderédo eventualmente vir a fazé-lo fazer durante o ano de 2012.

Quadro 4 - Capital Préprio

Quartil Superior 2945555 €
ital Proori

Quartil Inferior -312114 €
Fonte: InCl, I.P.

Gréfico 12 - Capital Préprio

29.456 7.791

B

3121

B Quartil Superior ~ Mediana ¥ Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.
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Quadro 5 - Indicadores Financeiros das empresas com Capital Proprio negativo em comparacao com o total das
empresas do sector

Empresas de | Empresas com
Mediagéo Capital Préprio
Imobiliéria negativo

(3032 empresas) | (877 empresas)

Indicadores

2945555 € 629195 €
Capital(:)réprio 779121 € -16.194,66 €
312114€  -3733487¢€
244,94% 64,17%
Liquid(e;/z)Geral 97.76% 33,04%
4002% 14,65%
Autonom(l;l):mancelra 20,10% 68.34%
-1066% -157,35%
» Quartil Superior 124,44% -19,01%
SOIVa;/'J)'dade 2346% 4087%
1136% £207%
Rentabilidade do 284% -1.78%
Activo Total 338% 5490%
(%) 4129% 135,77%
) 11066% 257,35%
End'v'(;]a)memo 79.90% 168,34%
4317% 123.36%
Estrutura do 14,58% 18,28%
Endividamento 0,00% 0,00%
(%) 0,00% 0,00%
2991223 € 2591304 €
Custos com Pessoal 1529630 € 13.569,00 €
682609 € 6.79753 €
8701120 € 56.923,33 €
Volume d(z)NegéCios 3380225 € 2054176 €
1162008 € 431500 €
Resultados 59429 € 464835 €
Operacionais -137793 € -12.012,41 €
® -12070,10 € 2504097 €

Fonte: InCl, I.P.
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4.2 Liquidez Geral !

Quadro 6 - Liquidez Geral

Quiartil Superior 244.94%
Haices Gerd
0,
%) Mediana 97,76%

Quartil Inferior 40,02%
Fonte: InClI, I.P.

Naéo obstante o valor confortavel do quartil superior, a mediada da liquidez geral para o universo
das empresas estudadas é de 97,76%.

Gréfico 13 - Liquidez Geral

244,94%

97,76%

® Quartil Superior  Mediana © Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.

Isto significa que a maior parte das empresas de mediacdo imobiliaria (mais precisamente, 1.595,
correspondentes a 53%) tém um réacio de liquidez inferior a 100%, o que se traduz na
incapacidade destas empresas em conseguir satisfazer todos 0s Seus compromissos no curto
prazo com os activos de curto prazo que possuem.

Existéncias+Dividas de Terceiros de Curto Prazo+Disponibilidades

1 Liquidez Geral = — -
Dividas a Terceiros de Curto Prazo
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4.3 Autonomia Financeira?

Quadro 7 - Autonomia Financeira

Quartil Superior 56,83%
Mediana 20,10%

Quartil Inferior -10,66%
Fonte: InCl, I.P.

Autonomia Financeira

(%)

Relativamente a autonomia financeira, tendo em conta o valor do quartil inferior, ndo sé 29% das
empresas tinham capital proprio negativo, conforme decorre da anélise do valor dos capitais
proprios das empresas, como para 25% das empresas da amostra o valor da autonomia financeira
€ mesmo inferior a 10%, ou seja, 0 passivo dessas empresas representa, pelo menos, 110% do
activo.

Gréfico 14 - Autonomia Financeira

56,83%

-10,66%

B Quartil Superior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InClI, I.P.

De referir, ainda, que cerca de 40% das empresas apresentam um valor de autonomia financeira
inferior a 10%, valor que tem sido tomado como referéncia por este Instituto.

. . . Capital Préprio
2 Autonomia fmancelra T — P — P
Activo Liquido Total
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4.4 Solvabilidade®

A aplicacdo deste indicador ao universo das empresas de mediacdo imobiliaria permite-nos
constatar que metade das empresas apresenta um racio inferior 23,5%.

Quadro 8 - Solvabilidade

Quiartil Superior 124,44%
e
0,
%) Mediana 23,46%

Quartil Inferior -11,36%
Fonte: InClI, I.P.

Tratando-se de um indicador que nos ajuda a analisar a capacidade a empresa para satisfazer e
assumir compromissos no médio e longo prazo, podemos intuir que a capacidade de
financiamento destas empresas estara dependente do crédito bancario ou da gestdo dos prazos de
pagamento a fornecedores.

E, todavia, de registar o valor elevado do quartil superior (124,44%), que nos permite concluir
pela existéncia de um grupo significativo de empresas com capacidade prépria de financiamento.

Gréfico 15 - Solvabilidade

124,44%

1136%

B Quartil Superior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.

s Capitais Proprios
3 Solvabilidade = ~“2=2=TOPT10%
Passivo Total
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4.5 Rentabilidade dos Capitais Préprios*

2009/2010

Néo se apresenta quadro e grafico deste indicador dado que existem muitas empresas que
apresentam simultaneamente resultados liquidos do exercicio e capitais proprios negativos.

Verifica-se, ainda assim, que mais de metade das empresas apresenta valores negativos neste
indicador, pelo que a rentabilidade das empresas do sector, ja em 2009, ndo se poderia considerar

satisfatoria.

4.6 Rentabilidade do Activo Total °

Quadro 9 - Rentabilidade do Activo Total

Rentabilidade do | Quartil Superior 5,84%
Activo Tot 338%

(%) Quartil Inferior -41,29%
Fonte: InCl, I.P.

Como consequéncia dos resultados do ano de 2009, a maioria das empresas ndo conseguiu, nesse
ano, remunerar os capitais investidos. Mesmo o (baixo) valor registado no quartil superior indicia
que ndo s6 o sector registou resultados negativos como as empresas que, ainda assim,
conseguiram obter resultados positivos, ndo o fizeram com taxas de rentabilidade muito elevadas.

Grafico 16 - Rentabilidade do Activo Total

5,.84%

338%

41.29%

o Quartil Superior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InClI, I.P.

Resultado Liquido do Exercicio

4 Rentabilidade dos capitais prOprios = —
Capitais Proprios

Resultado Liquido do Esercicio
Activo Liquido Total

5 Rentabilidade do Activo Total =
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4.7 Endividamento®

Este indicador mede a extensdo com que a empresa utiliza capital alheio para financiar as suas
actividades.

Quadro 10 — Endividamento

Quiartil Superior 110,66%

Mediana 79,90%

Quartil Inferior 4317%
Fonte: InCI, I.P.

Endividamento

(%)

Pelos valores observados verifica-se que, em coeréncia com o0s valores de capitais proprios e de
autonomia financeira, as empresas de mediagdo recorrem, em grande percentagem, ao capital
alheio para financiarem a sua actividade.

Gréfico 17 — Endividamento

110,66%

B Quartil Supetior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InCI, I.P.

O valor apurado para este indicador decorre, em grande parte, do baixo valor médio de capitais
proprios apresentados pela generalidade das empresas do sector, pois permite que rapidamente
este indicador se deteriore em funcdo da gestdo corrente com fornecedores, ou até mesmo, de
crédito obtido junto de institui¢des financeiras.

Passivo Total

6 Endividamento = -
Activo Total
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4.8 Estrutura do Endividamento’

Este indicador da-nos a parcela do passivo exigivel a curto prazo relativamente ao endividamento
total.

Quadro 11 - Estrutura de endividamento

ESL T Quiartil Superior 14,58%
Endividamento 000%

(%) Quartil Inferior 0,00%
Fonte: InClI, I.P.

Este indicador indicia que as empresas do sector, que, como ja vimos, baseiam a sua actividade
com recurso elevado a capitais alheios, ainda para mais o financiamento, em 2009, foi feito a
curto prazo, ou seja, as responsabilidades eram, entdo exigiveis no horizonte de um ano.

Gréfico 18 - Estrutura de endividamento

14,58%

M Quartil Superior Mediana © Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.

Na verdade, mais de metade das empresas n&o tinham sequer financiamento a prazo superior a 1
ano, sendo, assim, chamadas a satisfazer as suas obrigacdes durante 0 ano de 2010.

Passivo néo corrente (Capitais alheios MLP)
Passivo Total

7 Estrutura do Endividamento =
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49 Custos com Pessoal

Quadro 12 - Custos com Pessoal

Quartil Superior 2991223 €

Custos com Pessoal
Mediana 15.296,30 €

Fonte: InClI, I.P.

(€)

No que respeita a custos com pessoal é de destacar que 11% das empresas (328) néo
apresentaram quaisquer custos desta natureza. Com valores de custos de pessoal até 10 000 €
foram observadas 328 empresas (11% da amostra).

Em funcdo dos valores apurados, cremos estar perante empresas com um ndmero reduzido de
colaboradores, o que, se por um lado, pode ser positivo no que respeita ao peso dos custos fixos
na estrutura de custos das empresas, por outro lado, pode suscitar algumas reservas quanto a
capacidade instalada no sector.

Como nota, refira-se que as 20 maiores empresas em termos de volume de negdcios apresentam
um valor de 9 374 419 € de custos com pessoal 0 que representa 11% do total destes custos.

Grafico 19 - Custos com Pessoal

29912€

15296 €

B Quartil Supetior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.
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4.10 Volume de Negdcios

Quadro 13 - Volume de Negécios

Quartil Superior 87.011,20 €

Volume de Neg6cios

© Mediana 33.802,25 €

Fonte: InClI, I.P.

Os valores relativos ao volume de negdcios reflectem bem a situacdo que temos vindo a
caracterizar. Ndo s6 o valor parece reduzido (metade das empresas registou um volume de
negdcios inferior a 34 000 € e 75% das mesmas empresas tiveram um volume de negdcios

inferior a 88 000 €), como inclusive 275 empresas (quase 10% das empresas) ndo registaram
qualquer valor.

Gréfico 20 - Volume de Negobcios

87.011€

11.629€

B Quartil Superior  Mediana = Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.

Em contraponto, registe-se que as 20 maiores empresas (0,7% das empresas da amostra) foram
responsaveis por 13% da facturacdo do sector.
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4.11 Resultados Operacionais

Quadro 14 - Resultados Operacionais

Resultados Quartil Superior 594295 €

Mediana -1.37793 €

Operacionais

® Quartil Inferior -1207010 €
Fonte: InClI, I.P.

No que respeita aos resultados operacionais que se reflecte na diferenca entre proveitos e ganhos
operacionais e custos e perdas operacionais verifica-se que no exercicio de 2009 nesta amostra de
empresas (3032), 1646 (54%) empresas apresentaram resultados negativos, enquanto 33
empresas apresentaram resultados nulos e 1 353 (44%) empresas apresentaram resultados
positivos.

Gréfico 21 - Resultados Operacionais

5943 €

-1.378€

-12.070 €

B Quartil Superior  Mediana © Quartil Inferior

Fonte: InCl, I.P.

De referir que mesmo 0 modesto valor absoluto do quartil superior dos resultados operacionais
(594295 €) confirma a dificuldade do exercicio de 2009 para as empresas de mediacdo
imobiliéria.
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5. AS 20 EMPRESAS COM MAIOR VOLUME DE NEGOCIOS

A andlise dos indicadores das 20 maiores empresas, tendo em conta o volume de negécios,
permite concluir, como seria expectavel, uma performance econémico-financeira mais solida face
ao conjunto de empresas do sector, incluindo uma menor discrepancia entre os varios quartis.

Quadro 15 - Indicadores Financeiros das 20 empresas com maior Volume de Negd6cios em comparagdo com 0s
indicadores do total das empresas do sector

20 maiores
Empresas de
Mediagio empresas em
Indicadores o termos de
Imobiliaria
(3032 empresas) Volume de
p Negocios
Quiartil Superior 2945555 € 770.830,46 €
Capital Proprio -
. 779121€  33498842¢€
Quartil Inferior -3121,14 € 118.759,21 €
Quartil Superior 244.94% 249,17%
Liquidez Geral .
(%)
Quartil Inferior 40,02% 97,02%
Quiartil Superior 56,83% 59,18%
Autonomia Financeira -
Quartil Inferior -10,66% 10,79%
Quartil Superior 124,44% 14517%
Solvabilidade .
(%)
Quartil Inferior -11,36% 12,10%
Rentabilidade do Quiartil Superior 5,84% 21,69%
Activo Total 338% 4,88%
(%) Quartil Inferior -41,29% 0,16%
Quartil Superior 110,66% 89,21%
Endividamento
(%)
Quartil Inferior 4317% 40,82%
S Quiartil Superior 14,58% 30,79%
Endividamento 0,00% 307%
(%) Quartil Inferior 0,00% 0,00%
Quartil Superior 2991223 € 435.697,04 €
Custos com Pessoal
1520630 € 21034575 €
Quartil Inferior 6.826,09 € 11931742 €
Quiartil Superior 87.011,20 € 1.846.912,85 €
Volume de Negécios
. E 33802256 147995119 €
Quartil Inferior 11.629,08 € 124421085 €
ResuliEnes Quartil Superior 5942,95 € 258.754,24 €
Operacionais 137793 € 9167466 €
® Quartil Inferior 1207010 € 15.919,82 €
Fonte: InClI, I.P.
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Dos indicadores das vinte maiores empresas deste sector em termos de volume de negdcios, aqui
analisados, sobressaem naturalmente, devido as suas dimens@es em relacdo a todas as empresas
do sector o volume de negdcios, 0s custos com o pessoal e 0s resultados operacionais.

No entanto existem outros indicadores em que a diferenca é substancial, para melhor,
nomeadamente 0s capitais proprios, a liquidez geral e autonomia financeira, e também uma
melhor estrutura financeira e organizacional das maiores empresas.

Gréfico 22 — Peso das 20 maiores empresas do sector em VVolume de Negécios

Total das empresas

20 maiores empresas

Fonte: InCl, I.P.

Gréfico 23 — Peso das 20 maiores empresas do sector com Custos com Pessoal

83.942.437

Total das empresas

20 matores empresas

11.972.772

Fonte: InCl, I.P.

Como se pode observar nos graficos anteriores, em termos de volume de negdcios e custos com
pessoal, 0 peso representado por estas empresas no total desta amostra € de 13% e 14%
respectivamente, revelando-se pouco significativo, o que podera indiciar uma reduzida

concentracdo de grandes empresas no mercado.
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6. EMPRESAS FRANCHISADAS

Em termos de franchising existem cerca de 34 empresas/marcas que desenvolvem este modelo
de negdcio.

Das 3 365 empresas licenciadas em 2010, cerca de 17% encontram-se associadas a “franchising”.

Grafico 24 - Peso das empresas franchisadas

89%

17%

/ =
” s
/ P

e T 4
Empresas ndo Empresas

£ S £ el

Em termos de volume de negécios a quota destas empresas aumenta face ao numero,
ascendendo a pouco mais de 93 milhdes de euros, ou seja, a 35% relativamente ao sector.

Dentro do universo das empresas associadas a marcas, duas parecem dominar o mercado,
assegurando uma quota de aproximadamente 18,5% total do mercado (87% do mercado das
empresas franchisadas)

Gréfico 25 - Peso — Marcas (franchise) no Volume de Negdcios

Pesodo VN emp.
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Apresenta-se no grafico seguinte a distribuicio por Regido das empresas franchisadas,
verificando-se que estas se situam em maior nimero na Regido de Lisboa.

Gréfico 26 — Empresas Franchisadas por Regido — NUT 11
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Quanto ao volume de negdcios também é a Regido de Lisboa que tem maior significado,
atingindo 58,2% do total.

Gréfico 27 - Peso — Volume de Negdcios por Regido — NUT II
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7. SINTESE

Os dados financeiros das empresas de mediacdo imobiliaria, relativamente ao ano de 2009,
suscitam alguma preocupacao relativamente & sustentabilidade das mesmas.

Na verdade, dos dados analisados destacam-se alguns pontos que sugerem alguma ponderagéo:

No que respeita ao requisito de permanéncia na actividade (capital prdprio), existem, com atras
foi demonstrado, muitas empresas com capital proprio negativo.

No que respeita aos restantes dados econdmico-financeiros constata-se que eles apresentam
valores de referéncia que sugerem alguma apreensdo, nomeadamente a liquidez, a autonomia
financeira, os resultados liquidos, os capitais préprios, os custos com o pessoal e 0 volume de
negocios.

Em funcdo do contexto econédmico, orcamental e financeiro registado desde entdo, ndo parece
espectavel que a analise do ano de 2010 — a apresentar em breve — traduza uma melhoria no
desempenho econdmico-financeiro das empresas do sector face a 2009.
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QUADROS AUXILIARES

8.1 Distribuicéo de Licencas de Mediacédo Imobiliaria por Regido

Quadro 16 - Distribuicéo de Licencas de Mediagdo Imobiliaria por NUT I - 2009 / 2010

NUT | 2009 2010 Peso 2009 Peso 2010 Var. 2010-2009

Portugal Continental 3.461 3.256 97,0% 96,8% -205
RA Acores 72 7 2,0% 2,3% 5
RA Madeira 34 32 1,0% 1,0% -2

TOTAL 3.567 3.365 100% 100% -202

Quadro 17 - Distribuicéo de Licengas de Mediagdo Imobiliaria por NUT 11 - 2009 7 2010

2010 Peso 2009 Peso 2010  Var. 2010-2009

Norte 873 840 24,5% 25,0% -33

Centro 607 582 17,0% 17,3% -25
Lisboa 1.349 1.241 37,8% 36,9% -108
Alentejo 191 179 5,4% 5,3% -12
Algarve 441 414 12,4% 12,3% -27
RA Acores 72 7 2,0% 2,3% 5
RA Madeira 34 32 1,0% 1,0% -2

TOTAL 3.567 3.365 100% 100% -202
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Quadro 18 - Distribuicéo de Licencas de Mediagdo Imobiliaria por NUT 111 - 2009 / 2010

T S e

Alentejo Central 38 37 1,1% 1,1% -1
Alentejo Litoral 28 29 0,8% 0,9% 1
Algarve 441 414 12,4% 12,3% -27
Alto Alentejo 16 18 0,4% 0,5% 2
Alto Trés-0s-Montes 29 29 0,8% 0,9% 0
Ave 68 66 1,9% 2,0% -2
Baixo Alentejo 27 26 0,8% 0,8% -1
Baixo Mondego 92 90 2,6% 2,7% -2
Baixo Vouga 88 92 2,5% 2,7% 4
Beira Interior Norte 10 9 0,3% 0,3% -1
Beira Interior Sul 17 16 0,5% 0,5% -1
Cévado 118 108 3,3% 3,2% -10
Cova da Beira 12 12 0,3% 0,4% 0
Déo-Lafbes 55 49 1,5% 1,5% -6
Douro 26 28 0,7% 0,8% 2
Entre Douro e Vouga 45 45 1,3% 1,3% 0
Grande Lisboa 1.013 925 28,4% 27,5% -88
Grande Porto 479 448 13,4% 13,3% -31
Leziriado Tejo 82 69 2,3% 2,1% -13
Médio Tejo 58 63 1,6% 1,9% 5
Minho-Lima 62 67 1,7% 2,0% 5
Oeste 149 138 4,2% 4,1% -11
Peninsula de Setubal 336 316 9,4% 9,4% -20
Pinhal Interior Norte 23 20 0,6% 0,6% -3
Pinhal Interior Sul 10 7 0,3% 0,2% -3
Pinhal Litoral 89 83 2,5% 2,5% -6
RA Madeira 72 77 2,0% 2,3% 5
RA Acores 34 32 1,0% 1,0% -2
Serra da Estrela 4 3 0,1% 0,1% -1
Tamega 46 49 1,3% 1,5% 3

TOTAL 3.567 3.365 100% 100% -202
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Quadro 19 - Distribuicéo de Licencgas de Mediagdo Imobiliaria por Distrito - 2009 / 2010

L

Aveiro 135 139 3,8% 4,1% 4
Beja 35 35 1,0% 1,0% 0
Braga 175 165 4,9% 4,9% -10
Braganca 20 21 0,6% 0,6% 1
Castelo Branco 38 35 1,1% 1,0% -3
Coimbra 112 107 3,1% 3,2% -5
Evora 38 37 1,1% 1,1% -1
Faro 441 414 12,4% 12,3% -27
Guarda 14 13 0,4% 0,4% -1
Leiria 187 166 5,2% 4,9% -21
Lisboa 1.071 988 30,0% 29,4% -83
Portalegre 16 18 0,4% 0,5% 2
Porto 533 504 14,9% 15,0% -29
Santarém 137 127 3,8% 3,8% -10
Setubal 356 336 10,0% 10,0% -20
Viana do Castelo 62 67 1,7% 2,0% 5
Vila Real 31 31 0,9% 0,9% 0
Viseu 60 53 1,7% 1,6% -7
RA Acores 32 31 0,9% 0,9% -1
RA Madeira 74 78 2,1% 2,3% 4

TOTAL 3.567 3.365 100% 100% -202

Quadro 20 - Distribuicdo de Licencas de Mediacdo Imobiliaria por Area Metropolitana - 2009 / 2010

 AREAS METROPOLITANAS 2010 Peso 2009 Peso 2010 Var. 2010-2009

Area Metropolitana de Lisboa 1.349 1.241 37,8% 36,9% -108
Area Metropolitana do Porto 536 504 15,0% 15,0% -32
TOTAL 3.567 3.365 100% 100% -202
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8.2 Distribuicéo de Cartbes de Angariador Imobiliario por Regido

INUT 1

_ 2009

2010 Peso 2009

Quadro 21 - Distribuicéo de Cartbes de Angariador Imobiliario por NUT I - 2009 7 2010

Peso 2010

Var. 2010-2009

Portugal Continental 1.428 1.388 97,1% 97,2% -40
RA Acores 19 16 1,3% 1,1% -3
RA Madeira 24 24 1,6% 1,7% 0

TOTAL 1471 1.428 100% 100% -43

 NUT 11

2009

Quadro 22 - Distribuicao de Cartdes de Angariador Imobiliario por NUT 11 - 2009 / 2010

2010: Peso 2009 Peso 2010

- Var. 2010-2009 |

Norte 199 201 13,5% 14,1% 2
Centro 223 227 15,2% 15,9% 4
Lisboa 712 674 48,4% 47,2% -38
Alentejo 106 96 7,2% 6,7% -10
Algarve 188 190 12,8% 13,3% 2
RA Agores 19 16 1,3% 1,1% -3
RA Madeira 24 24 1,6% 1,7% 0

TOTAL 1471 1.428 100% 100% -43
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Quadro 23 - Distribuicao de Cartdes de Angariador Imobiliario por NUT 111 - 2009 / 2010

Alentejo Central 30 29 2,0% 2,0% -1
Alentejo Litoral 22 23 1,5% 1,6% 1
Algarve 188 190 12,8% 13,3% 2
Alto Alentejo 24 17 1,6% 1,2% -7
Alto Trés-0s-Montes 3 3 0,2% 0,2% 0
Ave 13 14 0,9% 1,0% 1
Baixo Alentejo 6 6 0,4% 0,4% 0
Baixo Mondego 48 56 3,3% 3,9% 8
Baixo Vouga 34 33 2,3% 2,3% -1
Beira Interior Norte 3 4 0,2% 0,3% 1
Beira Interior Sul 4 4 0,3% 0,3% 0
Cévado 31 33 2,1% 2,3% 2
Cova da Beira 5 4 0,3% 0,3% -1
Déo-Lafbes 13 1 0,9% 0,8% -2
Douro 9 9 0,6% 0,6% 0
Entre Douro e Vouga 9 14 0,6% 1,0% 5
Grande Lisboa 602 575 40,9% 40,3% -27
Grande Porto 112 104 7,6% 7,3% -8
Leziriado Tejo 24 21 1,6% 1,5% -3
Médio Tejo 17 22 1,2% 1,5% 5
Minho-Lima 1 1 0,7% 0,8% 0
Oeste 79 66 5,4% 4,6% -13
Peninsula de Setubal 110 99 7,5% 6,9% -1
Pinhal Interior Norte 7 10 0,5% 0,7% 3
Pinhal Interior Sul 1 4 0,1% 0,3% 3
Pinhal Litoral 11 13 0,7% 0,9% 2
RA Madeira 19 16 1,3% 1,1% -3
RA Acores 24 24 1,6% 1,7% 0
Serra da Estrela 1 0 0,1% 0,0% -1
Tamega 11 13 0,7% 0,9% 2

TOTAL 1.471 1.428 100% 100% -43
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Quadro 24 - Distribuicao de Cartdes de Angariador Imobiliario por Distrito - 2009 7 2010

Aveiro 43 47 2,9% 3,3% 4
Beja 19 18 1,3% 1,3% -1
Braga 40 45 2,7% 3,2% 5
Braganca 6 6 0,4% 0,4% 0
Castelo Branco 9 1 0,6% 0,8% 2
Coimbra 53 63 3,6% 4,4% 10
Evora 30 29 2,0% 2,0% -1
Faro 188 190 12,8% 13,3% 2
Guarda 4 4 0,3% 0,3% 0
Leiria 59 53 4,0% 3,7% -6
Lisboa 636 605 43,2% 42,4% -31
Portalegre 24 17 1,6% 1,2% -7
Porto 127 119 8,6% 8,3% -8
Santarém 41 43 2,8% 3,0% 2
Setubal 119 110 8,1% 7,7% -9
Viana do Castelo 1 1 0,7% 0,8% 0
Vila Real 6 6 0,4% 0,4% 0
Viseu 13 1 0,9% 0,8% -2
RA Acores 24 24 1,6% 1,7% 0
RA Madeira 19 16 1,3% 1,1% -3

TOTAL 1.471 1.428 100% 100% -43

Quadro 25 - Distribuicdo de Cartdes de Angariador Imobiliario por Area Metropolitana - 2009 / 2010

| AREAS METROPOLITANAS 2000 2010 Peso 2009 Peso 2010  Var. 2010-2009 ]

Area Metropolitana de Lishoa 712 674 48,4% 47,2% -38
Area Metropolitana do Porto 126 122 8,6% 8,5% -4
TOTAL 1.471 1.428 100% 100% -43
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