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Alteracao do regime
pode passar “imagem
negativa” no estrangeiro

Consultoras dizem que “é bom estimular” o Interior, A¢ores e Madeira, mas garantem que é nas grandes
cidades que os vistos Gold tém maior procura. Reabilitagao urbana “nao esta de todo acabada”.

meis@jormaleconomico.pt

A proposta de alteragio ao Orga-
mento do Partido Socialista para li-
mitar os vistos Gold aos municipios
do [nterior e is regides auténomas
dos Agores e Madeira gerou descon-
tentamento no setor imobilidrio.
“Tudo o que seja restringir a procura
nio sio boas medidas. Deviamos es-
tar a pensar no que se pode fazer
mais para que exista mais habitagio
no mercado, para que os pregos aca-
bem por nivelar e, assim, a habitagio
fique mais acessivel também aos por-
tugueses”, refere ao Jornal Econémi-
co Francisco Horta e Costa, mana-
ging director da consultora CBRE.

Por sua vez, Pedro Lancastre, ma-
naging director da consultora JLL
afirma ao JE que “os grandes impac-
tos destas alteragdes nio estardo ne-
cessariamente na perda de investi-
mento direto, mas sim nas perdas
colaterais em termos de imagem e
investimento indireto”,

Uma imagem que segundo o res-
ponsivel da JLL “pode, realmente,
ter um impacto muito negativo nos
estrangeiros que olham para Portu-
gal e pensam em comprar iméveis
no pais, inclusive os que ndo recor-
rem a qualquer programa de incenti-
vo", Pedro Lancastre faz questio de
relembrar que “nio foram os 7.000
vistos que tiraram os portugueses
dos centros das cidades e que é erra-
do dizer que agora vai levar o inves-
timento para o interior do pais”. Jia
pressio dos precos € vista como “na-
tural com o crescimento das cidades,
sendo que temos este exemplo no
resto da Europa”, explica.

Francisco Horta e Costa salienta
que “a boa noticia é que hd muitos
promatores imobilidrios a querer
fazer habitagio para a classe média,
inclusivamente classe média baixa,
nos limites de Lisboa, na Area Me-
tropolitana de Lisboa e do Porto”, e
como tal “ndo vai faltar habitacio
para ninguém nos préximos anos”.
O responsivel da CBRE defende
que "¢ bom estimular as regides do
interior e das regides auténomas,

mas quem procura os Golden Visa
vem essencialmente para as gran-
des cidades”.

Escritérios comegam a dar
“sinais” na Reabilitacio
Urbana

No que respeita a reabilitagio urba-
na, os consultores acreditam que o
segmento ird marcar o ano de 2020,
tal como no ano anterior. Os pregos
de construcio e de obra sio vistos
como os principais desafios que se
colocam a esta drea.

“A reabilitagio urbana ndo estd
de todo acabada e vai continuar”,
refere Francisco Horta e Costa.
Apesar de o maior foco estar na
drea residencial, a drea de escrité-
rios comega também a dar sinais ,
visto "a reabilitaglio nesta drea nor-
malmente rimar com boas localiza-
¢des, muito procuradas hoje em dia
por empresas”, frisa.

Sentimento idéntico tem Pedro
Lancastre, managing director da
consultora JLL, que acrescenta a

Managing Director,
CBRE Portugal

Managing Director,
JLL Portugal

“reconversio de edificios para usos
alternativos como student housing
ou co-living, assim como a reabilita-
cio de edificios existentes a fim de
criar uma nova e moderna oferta de
escritérios nos centros das princi-
pais cidades”.

Apesar de as rendas de escrito-
rios também terem subido, “as
yields s3o baixas e provavelmente
vio continuar a descer em 20207,
diz, acrescentando que “o valor do
m2 nos escritérios nio chega ainda,
em alguns casos, aos valores da ha-
bitacio, mas comegam a ser equipa-
rdveis e a aproximar-se dessa reali-
dade”, explica Francisco Horta e
Costa. O responsivel da CBRE cha-
ma a atengdo para os pregos de obrae
construgiio como o principal desafio
deste segmento. “Alguns valores pe-
didos em prédios por reabilitar aquie
ali estiio altos de mais e depois a con-
ta ndo fecha, até porque os custos de
construgio estio mais altos e isso é
uma variivel que dificilmente se
consegue controlar”, explica.

Para combater os valores elevados
de construgio e obra, Pedro Lancas-
tre recorda que “o incremento assi-
nalivel dos custos de construciio nos
tiltimos anos deve-se principalmente
i insuficiéncia da capacidade instala-
da de servigos de construgio civil
face ao aumento do nimero de
obras”. O responsivel sublinha que
“uma das medidas que atenua este
aumento passa pela reduzida taxa de
IV A a aplicar em operagoes de reabi-
litagiio urbana e que deveria ser es-
tendida i construgdo nova no intuito
de incentivar estas operagoes e fo-
mentar a oferta de novas habitagdes
avalores de venda adequados i capa-
cidade do cliente portugués”, afirma.

Por sua vez, Francisco Horta e
Costa defende que “os pregos da
construgdo sio mais dificeis de
combater porque dependem em
grande parte da miio de obra, que
hoje em dia ¢ escassa e cara”. Isto
porque, “as empresas de constru-
¢ho tém dificuldade em ter pessoas
para trabalhar”.

O responsivel da consultora
imobilidria assume que “a maior
parte das empresas de construgio

que conhego estio todas com mui-
to trabalho e algumas dio-se ao
luxo de recusar trabalho ou nio re-
cusando pedem precos que sio
mais altos”.

“Equilibrio e multiplicidade”

de investidores nacionais

e

Em termos de investidores, a reabi-
litagio urbana tem tido uma “ten-
déncia razoavelmente internacio-
nal, muitas vezes associada a players
locais”, afirma Francisco Horta e
Costa, dando contudo exemplos de
“virios casos onde hi quase que
joint ventures entre parceiros locais e
investidores internacionais, em que
a parte mais substancial do investi-
mento é feita por um estrangeiro,
mas que também tem investimento
portugués”, sendo que noutras si-
tuagdes “¢ feito exclusivamente por
portugueses”. No entanto, “hoje em
dia hd uma multiplicidade muito
grande de players e investidores in-
ternacionais que se associam a in-
vestidores locais e a empresas de
maior ou menor dimensio que es-
t30 muito ativas no mercado”,

Ja Pedro Lancastre destaca "o sau-
diivel equilibrio entre agentes nacio-
nais e internacionais na promogio
imobilidria”, fazendo notar que, “ten-
do em conta que a maior parte das
intervencdes de reabilitacio urbana
se situam em zonas prime das cida-
des, o peso dos internacionais é
maior”.

Em relagiio ao tipo de investimen-
to que mais cativa os investidores na
drea da reabilitagio urbana em Por-
tugal, “é a venda e quando vendem,
das duas uma: ou quem compra é o
comprador final para usufruir do es-
pago ou investidores que compram
para arrendar”, sublinha Francisco
Horta e Costa.

Apesar de Portugal ter sido nas l-
timas décadas um pais de proprieti-
rios de casa propria, Pedro Lancastre
realca que “as novas geragoes, seja
por motivos conceptuais, onde a casa
propria pode ser vista como uma
“ancora’, seja por limitagdes orga-
mentais, preferem arrendar ou ade-
rir a conceitos de co-living”, ¢
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ENTREVISTA

soclo Vieira de Almeida

“Governo prepara-se
para tornar Golden Visa
virtualmente inaplicavel”

Para o advogado, o Executivo continua a tomar medidas que
"vao debilitar, em vez de estimular a reabilitagdo urbana”.

0Os mecanismos de incentivo
do Governo sio os adequados
para estimular a reabilitagio
urbana e 0 mercado
imobiliario?

A resposta direta a essa pergunta é
nio, os incentivos do Governo nio
sdo os adequados para estimular a
reabilitagio urbana e o mercado
imobilidrio. Na verdade, a conduta
do Governo mais parece apontada
a debilitar a reabilitagio urbana e 0
mercado imobilidrio do que a criar
incentivos para a respetiva esti-
mulagio. Mas esta resposta neces-
sita de ser enquadrada, porque i
primeira vista ela poderd pressu-
Por que se preconiza uma perspe-
tiva de maior intervencio piblica
na reabilitagio urbana e no merca-
do imobilidrio, 0 que nio é o caso,
E esse enquadramento passa ne-
cessariamente por ter uma visio
histérica sobre o tema. O Governo
de Pedro Passos Coelho, num mo-
mento em que a reabilitagio urba-
na era totalmente residual, o mer-
cado imobilidrio estava completa-
mente parado e as nossas cidades
estavam em avangado estado de
degradagio, definiu como priori-
dade para o pais potenciar a reabi-
litagdo urbana e desenvolver o
mercado imobilidrio. Esta priori-
dade nio foi estabelecida por esse
Governo ter uma particular atra-
¢do por estas atividades, mas antes
por ser consensual que elas po-
diam ter reflexos muito relevantes
no emprego, na balanga comercial,
no sistema bancirio e na economia
em geral,

O que pretendia

esse Governo?

Com esse objetivo o Governo de
entio avangou com o seguinte
conjunto de medidas: alteracio do
regime do arrendamento urbano,
alteragio do regime das obras em
prédios arrendados, criagio de um
regime competitivo de Golden
Visa e criacdo de um regime com-
petitivo de residentes nio habi-
tuais. O sucesso destas medidas é
factual. Conjugadas com a evolu-
¢do positiva da economia portu-
guesa e da percegio externa do
pais, elas criaram um ciclo virtuo-
so de crescimento da reabilitagio
urbana, de desenvolvimento do
mercado imobilidrio, de renova-
¢io das nossas cidades e de poten-
ciagio da atividade turistica, com

evidentes implicages positivas no
emprego, na balanga comercial, no
sistema bancirio e na economia
em geral. Ora o Governo do Parti-
do Socialista, o anterior e o atual,
tem estado apostado em descons-
truir esse ciclo virtuoso, de um
forma geral adotando medidas
nesta irea sem nenhum sentido es-
tratégico, mas apenas como ins-
trumentos do jogo politico com os
partidos da extrema esquerda. Na
legislatura anterior, as alteragdes
que tinham sido introduzidas no
regime do arrendamento foram
em grande parte desvirtuadas e o
regime das obras em prédios ar-
rendados foi complexificado, tor-
nando-se em muitas situacdes im-
possivel de aplicar.

Qual o objetivo

do Governo ao alterar

o regime dos Golden Visa?

Na legislatura atual, o Governo
prepara-se para tornar o regime
dos Golden Visa virtualmente ina-
plicdvel e para reduzir significati-
vamente as vanlagens decorrentes
do regime dos residentes nio habi-
tuais, Parece claro que o Governo
tomou e continua a tomar medidas
que claramente vio debilitar, em
vez de estimular, a reabilitacio ur-
bana e o mercado imobilidrio. Nio
se percebe se o faz por questdes
ideoldgicas, se o faz como moeda
dE troca com a extrema esquerda.
ou se o faz simplesmente por igno-
rancia e desconhecimento. Mas a
expressio ‘nio se fazem omeletes
sem ovos” ¢ claramente aplicivel
neste caso.
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