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mercado de escnrutomos ¢‘atualmente um dos segmentos com maior potencial, visto
gue nio existem;Bgpacossuficientes para a procura de hovas empresas-que-chegam-a
Portugal, nem para as que pretendem crescer. Uma escasse1 que faz subir os valores

das rendad e deé alguma preocupacio relativamente}a competividade do pais.
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ESCRITORIOS

O mercado mais
apetecivel e rentave
do momento

A falta de espacos pode afastar empresas de Portugal e foi por isso que a Avenue decidiu saltar

do residencial para investir 150 milhdes de euros no EXEO Office Campus, no Parque das Nacoes.

I
FERNANDA PEDRO

fpedro@diarioimobiliario.pt

Lisboa ja nao assistia hd muito
tempo a construcio de um grande
projeto de escritérios, contudo, no
Parque das Nacdes vai nascer um
dos maiores complexos deste seg-
mento na capital portuguesa. A ra-
z30 é simples, existe uma escassez
de espacos para as empresas se ins-
talarem e para crescerem. O alerta
tem sido dado nos ultimos anos e a
Avenue, uma promotora que tem
desenvolvido projetos residenciais
de luxo na cidade de Lisboa, ouviu
o apelo e desenvolveu o EXEO
Office Campus, num investimento
de 150 milhoes de euros.

O empreendimento composto

por trés edificios distintos, terd
uma drea de escritérios de cerca de
69.000 m2, dos quais cerca de
1.800 m2 serdao para comércio ou
lazer. O projeto estd localizado
junto a Esta¢io do Oriente e a cin-
co minutos do Aeroporto de Lis-
boa. A Avenue estima investir,
numa 12 fase, aproximadamente
100 milhoes de euros, quais 50%
sdo capitais préprios.

Aniceto Viegas, Diretor-Geral
da Avenue, explica que a aposta
neste segmento surgiu depois de
verificar que o mercado tem
atualmente uma taxa de desocu-
pacio de escritérios na cidade de
apenas 8,3%, e no caso do Parque
das Nacoes a taxa é ainda mais
baixa, apenas 2,5%. “Estes dados,
associados ao saldo negativo de

100 mil m2 de procura neste seg-
mento, leva-nos a acreditar que
este é um dos setores com grande
potencial de crescimento nos pro-
ximos anos. Uma vez que na Ave-
nue estamos constantemente a
adaptar a nossa oferta as necessi-
dades do mercado, este pareceu-
-nos um mercado que nio pode-
mos ignorar”, esclarece.

O mais importante para se aven-
turar nesta obra foi encontrar a lo-
calizacao certa com dimensio e
com um conjunto de infraestrutu-
ras esssenciais, especialmente uma
boa rede de transportes publicos,
imprescindiveis para o sucesso de
um projeto de escritérios.

“Apds uma minuciosa procura,
encontramos este terreno no Par-
que das Nacdes, que é atualmente

< )

ANICETO VIEGAS
Diretor-Geral da Avenue

Portugal esta no radar
dos investidores e dos
ocupantes, tendo hoje um
papel central para muitas
empresas internacionais
gue procuram 0 NOSSO
pais para se instalaram.

uma das zonas de escritérios mais

consolidadas da cidade, e que, de-
vido ao tamanho e localizacao,
reunia todo o potencial que dese-
javamos. Além disso, este terreno
tinha como uso definido o de es-
critérios, o que facilitou, ainda
mais, a nossa decisdo”, salienta o
responsavel.

Aniceto Viegas explica que Por-
tugal estd no radar dos investido-
res e dos ocupantes, tendo hoje um
papel central para muitas empre-
sas internacionais que procuram o
nosso pais para se instalaram.

“Percebemos ainda que além da
procura fisica por um espaco, as
empresas procuram, cada vez
mais, o espaco ideal para as suas
pessoas e para o seu negécio. Um
espaco moderno, inovador, tecno-
légico, amplo, confortavel, pensa-
do de raiz para responder a nova
forma de estar, viver e trabalhar. O
EXEO Office Campus procura dar
resposta a estas necessidades e ofe-
recer espagos que promovam o
equilibrio e a convivéncia entre as
empresas, desde as mais conven-
cionais, até aquelas com grandes
exigéncias tecnoldgicas, cujos mo-
delos de trabalho sio flexiveis e
apontam para realidades como o
coworking — que se baseia na par-
tilha de espaco e recursos, favore-
cendo o trabalho em equipa e a
criatividade”, admite.

O Diretor da Avenue adianta
que a diferenca entre investir em
projetos residenciais habituais e os
escritorios estd a ser total. “Os nos-
sos projetos residenciais sdao todos
de reabilitacdo, com especificida-
des préprias e com limita¢des ar-
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quitetdnicas especificas aos edifi-
cios histéricos. O EXEO Office

Campus é uma constru¢ao nova, e
devido ao seu fim, estd a ser pensa-
do de raiz para servir cerca de
7.000 pessoas em simultineo”,
adianta.

Na verdade, o mercado de escri-
térios, a par com o retalho é o res-
ponsavel dos maiores negbcios
imobilidrios no pais.

Investir no mercado de
escritorios é uma boa aposta
Nunca antes a taxa de disponibili-
dade do mercado de escritérios de
Lisboa atingiu valores tio baixos.

De acordo com a consultora
Worx — Real Estate Consultants,
no final do 1° trimestre de 2018, a
trajectéria descendente que o
mercado, de forma transversal,
tem vindo a verificar colocou a
taxa de disponibilidade nos 8,31%,
com a zona do Parque das Nag¢des
a atingir o valor muito residual de
2,47%. Desde o ano 2013 que este
indicador de performance tem
vindo a decrescer numa média
anual de 1.1 p.p, com o ano 2017 a
registar maior descida (8,31%)
face ao periodo homélogo do ano
2016 (10,21%).

Uma das zonas com menos ofer-
ta disponivel (2,47%), é o Parque
das Nacoes, seguida pelas zona Pri-
me CBD (4,37%) e pela zona His-
térica (5,12%).

Longe dos m2 desenvolvidos no
periodo pré-crise, nos ultimos cin-
co anos foi colocado no mercado
um total aproximado de 137.000
m2, numa média anual de 27.400
m2 de novos edificios. ®

ANDRE ALMADA
Diretor Sénior de Escritorios
CBRE

RENDAS SOBEM
100%o EM ALGUMAS
ZONAS DE LISBOA

André Almada, Diretor Sénior de
Escritérios da CBRE, admite que
atualmente a consultora tem
identificado aproximadamente
100.000 m2 de procura de
escritérios, que nao consegue
satisfazer as suas necessidades de
espaco. Tem a opinido de que
Portugal nao esté a perder
competitividade em relagao a outros
paises. “Contudo, se rapidamente
nao se avangarem com mais projetos
de escritério, podemos vir a ter um
problema de competitividade ndo s6
na captacao de novas empresas,
como também na perda de algumas
que ja ca estdo e com a
incapacidade de crescer teréo que
deslocalizar para outros paises”,
adianta.

Entre as consequéncias desta falta
de espagos verifica-se 0 aumento de
rendas, André Almada confirma esta
situagao, “temos assistido a um
sustentado crescimento das rendas
desde meados de 2015. Em zonas
como o Parque das Nagdes e o
Corredor Oeste temos alguns
exemplos de crescimento dos valores
das rendas na ordem dos 100%".

O responsavel admite que os
escritorios tém vindo a alterar em
fungao das novas filosofias de
ocupacéo de espago e consequéncia
de um cada vez maior impacto das
tecnologias, o que permite uma maior
mobilidade, e ainda da entrada das
novas geragdes no mercado de
trabalho, os escritérios tém-se
transformado em espacos muito
menos institucionais, mais
colaborativos, mais multifuncionais,
entre outros.

Revela que entre os projetos que a
CBRE tem em ‘maos’ regista-se o
arrendamento da totalidade do
Edificio Marqués de Pombal 14 a um
operador internacional de espagos
flexiveis, que ird introduzir um novo
conceito no mercado portugués.
Salienta também o facto de que o
Unico empreendimento de escritérios
com dimensao (68.000 m2) que
neste momento temos a garantia que
vai avancar e que estara disponivel
para ser ocupado a partir do segundo
semestre de 2020 é justamente o
EXEO, junto ao Parque das Nagdes
e promovido pela Avenue.

MARIANA ROSA
Diretora da area de Office
JLL

EMPRESAS
INTERNACIONAIS
SONDAM PORTUGAL

Mariana Rosa, Diretora da area de
Office da JLL, revela que atualmente
a taxa de disponibilidade é de cerca
de 9,5% em Lisboa e 12% no Porto,
0 que, representa claramente uma
falta de oferta. A responsavel admite
que tém recebido varias empresas
internacionais que estao a sondar o
pais para ver a possibilidade de se
instalarem cé. “Temos boa qualidade
de vida, bons profissionais, falamos
varias linguas, somos ‘baratos’ e
beneficiamos de uma facil ligagao
tanto a Europa como a América, no
entanto, se ndo conseguirmos
responder as necessidades dos
clientes em termos edificios com
qualidade, com areas grandes por
piso e com boas ligagoes a
transportes publicos, poderemos
comecgar a deixar de ser competitivos
face a outros paises da Europa com
melhor oferta nestes aspectos”,
salienta.

Sendo um segmento com grande
potencial, Mariana Rosa adianta que
os ativos de escritérios tém sido
também protagonistas tanto no
arrendamento como em venda para
ocupagao propria, mas também em
transagoes de investimento por parte
de promotores ja atentos em
desenvolver escritérios em vez de
residencial.

Relativamente ao aumento dos
precos, a responsavel da JLL
assegura que as rendas tém
claramente de subir para que se
torne também mais apetecivel para
os promotores desenvolverem novos
projetos de escritdrios. “No entanto, é
preciso encontrar um equilibrio para
este aumento, uma vez que um
aumento excessivo também nos fara
perder competitividade face a outros
paises da Europa na altura de
escolha das empresas”.

Com esta retoma no mercado de
escritérios os promotores voltaram a
investir neste tipo de segmento e
estao a trabalhar no sentido de
construirem os melhores escritérios
de acordo com as necessidades dos
clientes (areas grandes por piso em
Open Space e edificios modernos).
“Verificamos que as empresas
preocupam-se muito com o bem-
-estar dos colaboradores, pelo que,
escolhem os escritorios com as
melhores caracteristicas para que
possam reter talentos”, explica.

PAULO HENRIQUES
Partner
B. Prime

MERGADO VAI CRESCER
EM DIMENSAO E VALOR

A falta de escritérios em Lisboa
deverd atingir o seu pico em 2019
prevendo-se que a partir de 2020
comecem a chegar ao mercado 0s
primeiros edificios de escritérios
lancados de raiz e que vao comegar a
ajudar a equilibrar um mercado que
esta hoje completamente
descompensado. Quem o afirma &
Paulo Henriques, Partner da B. Prime.
O responsavel admite mesmo que
este desequilibrio atingiu niveis
preocupantes, havendo
inclusivamente estudos que
apontavam no inicio de 2018 para
uma falta de espaco de cerca de
200.000m2 de escritérios na cidade
de Lisboa.

“Obviamente, a falta de espacos de
escritérios de qualidade teve
repercussdes que se traduziram na
eleicdo da cidade do Porto como
alternativa a cidade de Lisboa para
instalacao das sedes de muitas
empresas em Portugal. Sendo o
mercado de escritérios do Porto de
muito menor dimenséao, rapidamente
se chegou a uma situagéo similar, de
escassez de oferta, embora nao de
forma tao pronunciada, a registada
em Lisboa”, revela.

Apesar desta escassez, Paulo
Henriques admite que Portugal ndo
esta a perder competitividade em
relagao a outros paises na captacao
de empresas. Pelo contrario,
registamos um aumento significativo
do interesse de empresas a quererem
instalar-se no pais e em Lisboa em
particular.

Os custos de m&o de obra, a sua
qualidade e a facilidade com que as
empresas conseguem mobilizar
recursos humanos de outros paises
para Portugal fazem com que, neste
momento, o mercado de escritorios
esteja com um dinamismo assinalavel
ainda que bastante limitado pela
escassez da oferta.

“Estamos, no entanto, convictos que a
médio prazo o desequilibrio
atualmente existente tera tendéncia a
desaparecer”, salienta.

Paulo Henriques revela que o
mercado vai crescer em dimensao e
em valor. A procura de espagos de
escritério é de tal ordem, o interesse
das empresas em instalarem-se me
Portugal é de tal maneira notéria, que
os volumes de absorgéo e a
valorizagao dos espagos de
escritérios irdo subir.

Muitas das empresas a instalarem-se
em Portugal séo da area das Tl que é
precisamente aquela que tem
registado o maior dinamismo.

CARLOS OLIVEIRA
Partner, diretor de escritérios
Cushman & Wakefield

RENDAS DEVEM SUBIR
20%b ESTE ANO

“Num mercado de quatro milhées de
metros quadrados com uma taxa de
disponibilidade média de cerca de
8%, existem ainda mais de
300.000m2 disponiveis embora muito
deste espaco esteja disperso, seja
de qualidade obsoleta e tenha
localizag6es muito secundarias”,
revela Carlos Oliveira, partner, diretor
de escritérios da Cushman &
Wakefield (C&W). O responsavel
adianta que existem ja alguns
projetos novos que vao iniciar a
construgao especulativamente, ou
seja, sem garantia de um inquilino, o
que demonstra a confianga no
mercado e vontade de ganhar
vantagem na resposta a procura
insatisfeita, relativamente aos
inimeros projetos que aguardam um
pré arrendamento para avancar.
“Esta procura insatisfeita
quantificamos em largas dezenas de
milhar de metros quadrados. O Porto
embora sendo uma mercado mais
pequeno e com menos procura que
Lisboa tem-se afirmado cada vez
mais como uma localizacéao a
considerar para algumas grandes
empresas. Ai também se sente a
escassez de oferta qualificada. Em
ambas as cidades e especialmente
nos centros, o sector residencial
continua a pagar mais que o de
escritérios o que contribui para a
reducao do stock devido as
reconversdes de uso”, salienta.
Carlos Oliveira, ndo acredita que
estamos a perder competividade,
revelando que cada vez ganhamos
mais projetos que ha alguns anos
nunca considerariam Portugal.
“Existe sim o risco de face a esse
interesse nao termos oferta em
quantidade e qualidade para Ihe dar
resposta”. O responsavel da C&W
adian ta ainda que o grande volume
do negdcio de investimento
imobilidrio passa numa parte muito
significativa pelo sector de
escritérios. “Em 2017 representou
36% do volume total que se situou no
2,1 mil milhdes de euros. Em 2018
esta sensivelmente com a mesma
percentagem num volume total que a
data de hoje é de 1,2 mil milhdes de
euros”. Também é de opinido que
pela lei da oferta e da procura,
havendo escassez, os valores
sobem. “E provavel que o valor prime
das rendas de escritérios suba este
ano perto de 20%”.

Carlos Qliveira acrescenta que
atualmente os melhores projectos
tentam ser uma extens&o de casa
com um nivel se servigos proximo do
sector hoteleiro.
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EMPREENDIMENTOS TURISTICO-IMOBILIARIOS

FERNANDA PEDRO

Resorts regressam —

bilidrio portugués viveu momen-
tos de ‘gléria’ com a construcido de

grandes empreendimentos turisti-
cos-imobilidrios, a maioria desi-
gnados resorts, alguns considera-

dos Projetos de Interesse Nacional
— PIN. Muitos construiram-se e

A
afirmaram-se, outros foram apa-
nhados pela crise e alguns acaba-
ram por nem sair do papel.

Em 2014, o mercado comecou
novamente a dinamizar e com o tu-
rismo em ascensdo os resorts volta-
ram a marcar a sua posicao. Alguns
dos que ficaram em stand by regres-

A construcio de resorts em Portugal volta volta a animar e a procura cresce, sendo ainda os ingleses TR R Algarve estao em pipe-

o : o ) ; . projetos habitacionais com
quem mais escolhem este produto turistico-imobiliario mas ha compradores de 40 nacionalidades. potencial turistico e as casas integra-
das em resorts deverdo valorizar
7,1% este ano, revela a Confidencial
Imobilidrio. Ntimeros avancados no
ambito do “Resorts Market Senti-
ment Survey”, um inquérito iniciado
no quadro do SIR- Turismo Resi-
dencial, o sistema estatistico desen-
volvido pela Confidencial Imobilid-
rio em parceria com a APR - Asso-
ciacio Portuguesa de Resorts, com o
apoio do Turismo de Portugal.

E nem mesmo a crescente procu-
ra pelo imobilirio urbano, sobretu-
do na cidade de Lisboa tem enfra-
quecido o interesse e o investimen-
to estrangeiro para os resorts. Pe-
dro Fontainhas, Diretor Executivo
da APR - Associacio Portuguesa de
Resorts revela que a generalidade
dos resorts oferece um produto dis-
tinto do dos centros das cidades. “O
investidor em resorts procura quali-
dade de vida, em ambiente sauddvel
e seguro, com servicos complemen-
tares diferenciados, e a valorizacio
do seu investimento quer pela ex-
ploracio turistica do seu imével
como pela valorizacio do mesmo
em caso de revenda futura. No en-
tanto, a maioria dos resorts conse-
gue oferecer o melhor de dois mun-
dos, encontrando-se a pouca distan-
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cia, e com excelentes acessos, de
qualquer dos centros urbanos na-
cionais”, salienta.

Também Eduardo Abreu, sécio da
Neoturis, empresa de consultoria,
estratégica e de negdcio, direcionada
para o acompanhamento do turis-
mo, entretenimento e lazer, explica
que de facto alguns resorts estdo a
sair das gavetas onde estiveram esta-
cionados alguns anos. Contudo, ad-
mite que existe aparentemente uma
tendéncia para dreas do produto
imobilidrio um pouco mais peque-
nas do que as previstas em planos an-
teriores. O responsavel da Neoturis,
esclarece que as principais diferencas
face ao periodo pré-crise residem na
necessidade de ter obra no terreno
ou mesmo algum produto final qua-
se concluido antes do inicio da co-
mercializacdo. Atualmente, os proje-
tos também sio apresentados de for-
ma inequivoca com a irreversibilida-
de de médio e longo prazo dos mes-
mMos, O que se consegue apenas com
promotores reconhecidos e financia-
dores sélidos e assegurados.

“Também é fundamental a apre-
sentacdo da estratégia de exploracio
turistica das unidades residenciais —
com parceiros de gestdo crediveis e
rendimentos assegurados razoaveis
e suportados em business plans — as-
sim como das vertentes hoteleiras
tradicionais”, explica.

So no Algarve
estao em pipeline
50 projetos
habitacionais com
potencial turistico.
Casas integradas
em resorts deverao
valorizar 7,1%

este ano

T e

Pedro Fontainhas adianta ainda que
a procura por este produto tem su-
bido, “2017 foi um ano positivo e a
previsio para 2018 é de continuida-
de no crescimento da procura”. Os
principais mercados emissores con-
tinuam a ser Reino Unido, Bene-
lux/Escandinavia, e Franca. Mas ha
compradores de outras 40 naciona-
lidades em cinco continentes a in-
vestir em resorts portugueses.
Eduardo Abreu refere também o
crescente interesse dos alemaes, as-
sim como os mercados com com-
pradores nas regides de Lisboa ou
Porto e que podem evoluir para se-
gundas aquisicdes em Portugal,
como por exemplo, o Brasil.

Na verdade, segundo o estudo “um
segundo pelotio, somando cerca de
25% do mercado, é composto por
compradores da Alemanha, Irlanda,
China, Médio Oriente e América do
Norte. Este bloco ganhou quota en-
tre os anos 2016 e 2017, em especial
pela maior procura de investidores
do Médio Oriente, surgindo tam-
bém outras nacionalidades que em
2016 tinham menos expressio,
como é o caso da brasileira e italiana”.

Valores entre os 3.500

€ 0s 5.000 euros/m2

Quanto aos precos praticados neste
segmento de mercado, Eduardo
Abreu avanca que depende muito
naturalmente de resort para resort
mas “diria que a partir de 2 500 eu-
ros a 3 000 euros/m2 até a valores
mais préximos dos 8 000 euros a 10
000 euros/m2 no topo do merca-
do. Nio obstante podemos estimar
que mais de 50% das vendas estarao
posicionadas entre os 3 500 e os 5
000 euros/m2”.

De facto, no 3° trimestre de 2017,
o Algarve registou uma valorizacio
trimestral de 2,6%, sendo que desde o
20 trimestre de 2015 que os pregos
exibem um comportamento positivo
e acima do patamar pré-crise.

Para perceber como este mercado
estd novamente em crescimento,
basta ver alguns dos projectos recen-
temente anunciados.

O Ombria Resort, 0 novo em-
preendimento imobilidrio de luxo si-
tuado no concelho de Loulé, no Al-
garve, promovido pela empresa de
investimentos finlandesa Pontos,
com um investimento de 100 mi-
Ihoes de euros para a primeira fase e
que engloba um hotel de 5 estrelas, o
Viceroy at Ombria Resort, com 76
quartos e suites de luxo, as Viceroy
Residences at Ombria Resort e ainda
as Alcedo Villas e o Oriole Village.

A colocacio da primeira pedra do
resort ‘La Réserve’, que marca o ini-
cio dos trabalhos do Resort Natural
& SPA, na Comporta - Carvalhal
aconteceu no passado dia 17 de maio,
sendo promovido pelo Group Ter-
résens, de origem francesa. Com
inauguracio para o verio de 2020, o
‘La Réserve’ vai abranger 10 hectares
de espaco preservado junto as dunas,
e tera trés diferentes tipos de imé-
veis: um hotel-apartamento, as casas
de pescadores e as villas.

Depois de ter ficado parado, tam-
bém o West Cliffs, no concelho de
Obidos, voltou a renascer, 0 ano
passado. O conjunto turistico de 5
estrelas, que ocupa uma 4rea de 230
hectares, vai ter para além do campo
de golfe e do Club House ji cons-
truidos, dois hotéis de cinco estrelas,
o Hotel da Falésia com 130 e Hotel
do Pinhal com 60 quartos e a com-
ponente imobilidria que tem a assi-
natura do arquiteto Sua Kay.

Foi também anunciado em abril a
comercializacio do primeiro projeto
de Vilamoura World em 2018. O
Central, um condominio fechado
com 80 casas, com valores a partir de
630 mil euros. O empreendimento
terd as primeiras unidades prontas
no inicio de 2020. Ainda inegrado
no Vilamoura World, foi anunciado
em maio o Uptown, com casas
prontas a habitar a partir de 2020,
com valores desde 294.400 euros.

Outro projeto em desenvolvi-
mento é o Muda Reserve um proje-
to Imobilidrio /Turistico a desen-
volver na aldeia da Muda pelo grupo
Vanguard Properties num investi-
mento de 200 milhdes de euros. ®

MERCADO

Turismo residencial
portugues € o
melhor da Europa

Os resorts portugueses foram considerados os
melhores na Europa mas com o desafio de melhorar
alguns aspectos economicos e demograficos.

Entre 26 empreendimentos de tu-
rismo residencial em nove paises,
segundo 54 critérios em 10 catego-
rias, os resorts portugueses alcan-
caram o primeiro lugar. Uma clas-
sificacdao resultado de um estudo
independente, comissionado pela
Associacio Portuguesa de Resorts
- APR e cofinanciado pelo COM-
PETE 2020.

Nos critérios das categorias ma-
cro, o nosso pais obtém 63,4 pon-
tos seguido por Chipre (62,3), Es-
panha (57) e Turquia (56,4). O
nosso melhor desempenho esti
nas categorias “Regime Fiscal e In-
centivos” — especialmente no crité-
rio Custos de Aquisi¢cdo de Pro-
priedade -, “Governanca Mundial”
— que inclui critérios como Estabi-
lidade Politica, Qualidade Regula-
téria, ou Controlo da Corrupcio
-, € “Facilidade de Negbcios” - in-
cluindo: Iniciacdo de Negbcio, Li-
cencas de Construcio, Pagamento
de Obrigacoes Fiscais, e Cumpri-
mentos de Contratos, e uma taxa
de desemprego inferior a média
dos paises analisados.

No que diz respeito aos em-
preendimentos, critérios das cate-
gorias micro, lideram os resorts
portugueses com 34,6 pontos, se-
guidos dos da Turquia (33,2), Chi-
pre (29,1) e Espanha (28,8). O pro-
duto nacional de turismo residen-
cial destaca-se nas categorias
“Oferta” — que inclui Caracteristi-
cas, Servicos, nimero e qualidade
de Campos de Golfe, e Estado de
Desenvolvimento -, “Procura” -
especialmente os precos de venda
apelativos e a variedade de nacio-
nalidades dos compradores —, e
“Acessibilidade e Popularidade” -
que inclui critérios como proximi-
dade do mar, distancia de aeropor-
tos e de centros urbanos.

Apesar do excelente resultado o
estudo revela que Portugal nio
apresenta bons resultados nos in-
dicadores Econémicos e Demo-
graficos, “com um crescimento
abaixo da média dos paises estuda-
dos, e crescimento negativo da po-
pulacio de -0,2% anual entre 2006
e 2016, abaixo da média de +0,3%”,
lé-se no estudo. Por outro lado, o
relatério indica que Portugal é vis-
to como sendo um mercado de
precos baixos pelo que produtos

de maior qualidade podem ser
considerados caros dentro do pré-
prio mercado, ainda que muito
competitivos internacionalmente.
O estudo avanca ainda que outros
paises mediterraneos estdo a dar
grande prioridade a ofertas cultu-
rais, de natureza, bem-estar, etc.,
que Portugal estd especialmente
bem posicionado para desenvolver
e que ndo pode deixar atrasar. Ou-
tra das conclusdes neste levanta-
mento foi o facto de que, compara-
tivamente aos seus principais con-
correntes, Portugal tem uma pre-
senca ainda timida nos grandes
eventos internacionais de turismo
residencial.

De realcar que Carlos Leal, dire-
tor geral da United Investments
Portugal, foi eleito esta semana
presidente da APR, contando na
sua direcio com Jodo Pedro Ma-
deira (Troiaresort Investimentos
Turisticos), Frederico Brion San-
ches (Discovery Hospitality Real
Estate), Anténio Pinto Coelho
(Palmares Companhia de Em-
preendimentos Turisticos de La-
gos) e Franck Carreo (Vilamoura
Lusotur e United Investments
Portugal), a equipa executiva per-
manece liderada por Pedro Fontai-
nhas. @

——

Os resorts
portugueses
destacaram-se

nos critérios

das categorias macro
e micro ficando

a frente de 26
empreendimentos
de nove paises
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SUSTENTABILIDADE

Temos todas
as condicoes
para cumprir o NZEB

Cumprir a a Diretiva Europeia sobre o Desempenho Energético
dos edificios com necessidades quase nulas de energia, até 2021, é possivel.

I
FERNANDA PEDRO
fpedro@diarioimobiliario.pt

Foi percursora em Portugal em
matéria de sustentabilidade e efi-
ciéncia energética nos edificios. A
Torre Verde, de 41 apartamentos,
no Parque das Nacdes, em Lisboa,
¢é o maior projeto da arquiteta Li-
via Tirone e considerado o edificio
em Portugal mais sustentdvel. De-
fensora da arquitetura bioclim4ti-
ca, integrou a Task Force Envi-
ronment and Sustainable Architecture
para o Conselho de Arquitetos da
Europa, contribuindo desta forma
para a elaboracio da diretiva para a
eficiéncia energética nos edificios.

Co-fundadora do THNK Lisbon e
mentora da iniciativa REBUN-
DANCE, que visa identificar pon-
tos comuns entre visdes futuras de
grandes grupos de stakeholders, em
topicos relevantes como a agua,
alimentacio, materiais e energia,
Livia Tirone trabalhou durante
vinte anos na construcio sustenta-
vel, da qual foi pioneira em Portu-
gal e na Europa. Atualmente, defi-
ne-se como uma protetora do am-
biente que desenvolve projetos
com objetivos ambiciosos de de-
sempenho energético ambiental e
de sustentabilidade social.

Presente na II Conferéncia
Green Project Awards (GPA) de-
dicada ao tema “Imobilidrio e Ci-
dades Sustentaveis para o Futuro
das Geracdes”, uma iniciativa da
Agéncia Portuguesa do Ambiente,
Quercus-ANCN e GCI, em parce-
ria com o André Jordan Group,
que colocou em debate o futuro
das cidades, a arquiteta revelou ao
Diério Imobilidrio o que melhorou
na construcio do edificado em ma-
téria de eficiéncia energética.

Certificacio energética foi um

passo importante

“Com a certificacdo energética,
que se impos no ato de transacdes
de iméveis (arrendamento e com-
pra e venda) sem qualquer ddvida
que se conseguiu trazer uma nova
dimensio para a consciéncia das
pessoas — a do desempenho ener-

gético. Isto foi um passo impor-
tante!”, revela. A especialista
adianta ainda que seria agora mais
que interessante, uma vez que a
Diretiva Europeia nos acompanha
hd mais de 10 anos, fazer uma ava-
liacio efetiva do desempenho do
meio edificado em Portugal, tendo
em consideracio factores como o
grau de conforto que as pessoas
conseguiram nas suas casas € nos
seus locais de trabalho, nio apenas
o consumo energético. “E comuni-
car isto transversalmente ajudara a
consolidar a nova consciéncia so-
bre o nosso impacte energético e
como podemos desenhd-lo nés
préprios’, assegura.

Questionada sobre a capacidade
dos edificios portugueses conse-
guirem cumprir a Diretiva Euro-
peia sobre o Desempenho Energé-
tico dos Edificios - NZEB ( Nearly
Zero Energy Building), ou seja, edi-
ficios com necessidades quase nu-
las de energia, até 2021, Livia Ti-
rone responde que “se algum con-

LiVIA TIRONE
Arquiteta

Defensora da arquitectura
bioclimatica, integrou a 7ask
Force Environment and
Sustainable Architecture para
o Conselho de Arquitectos
da Europa, contribuindo desta
forma para a elaboragao

da directiva para a eficiéncia
energética nos edificios.
Admite que Portugal tem
todas as condigdes para
cumprir a Diretiva NZEB

até 2021, devido o contexto
do clima Mediterranico,

no qual nos inserimos.

texto climatico o pode fazer com
um investimento aceitavel, é mes-
mo o contexto do clima Mediter-
ranico, no qual nos inserimos”.

Na sua opinido, é que o clima
oferece temperaturas médias que
coincidem com o que nds conside-
ramos confortivel — basta dese-
nhar edificios que transportam
para o interior precisamente a
temperatura média circundante e
disponivel. “Desenhar, recuperar
e realizar edificios incorporando
as tecnologias e ferramentas ade-
quadas (mais que comprovadas),
resulta em edificios que sdo prati-
camente auténomos na energia
que precisam para desempenhar
todas as funcdes que destes preci-
samos, sobretudo no setor da habi-
tacdo. Sim, precisamos de aceder
as energias renovaveis e, porque
elas s3o nossas, isto nao deveria ser
um problema!”, esclarece.

Mudar mentalidades

E o que ainda falta fazer para que se
construam edificios mais eficientes
é preciso, segundo a especialista,
“alterar mentalidades - muito sim-
ples. Precisamos de pensar sobre
‘propriedade’ e sobre ‘responsabili-
dade’ - menos simples”.

Acrescenta também que “é ne-
cessdrio colaborar transversal-
mente com todos os atores que de-
sempenham um papel na criacio
dos edificios — desde o dono de
obra ao municipio que licencia,
aos especialistas e equipa de proje-
to, ao beneficidrio final... muitos
mais ainda — mesmo complexo,
mas tem mesmo de ser!”.

Para a arquiteta é preciso ga-
nhar consciéncia que os edificios,
para além de belos, precisam de
ser uma extensdo de nds e uma re-
fleccao do que a natureza aperfei-
coa hd bilhdes de anos.

Existem ainda grandes dreas
que parecem precisar de atencio
imediata, segundo a especialista,
“uma delas e mais premente é a da
dgua, é impossivel continuarmos
a utilizar a d4gua como o fazemos
hoje — 6 a 121 de agua potavel viao
pela sanita abaixo cada vez que a
utilizamos. @

OPINIAO

Afinal, o que é
“imobiliario de luxo”?

FERNANDO GOLDMAN
Diretor da Consultan

Quando recebi o incentivo
para escrever sobre “o imobi-
ligrio de luxo”, fiquei diante de
uma confusdo de identidade.
Afinal, o que é “imobilidrio de
luxo”? O que serd, pois, 0 mais
recente pop star do mercado
imobilidrio, o tal T-0 de 16 me-
tros quadrados por 150 mil eu-
ros? Uma casa barata (j4 ha
muito tempo ndo se encontram
muitos iméveis por este valor
em Lisboa). Uma casa de luxo,
como devia ser categorizado
qualquer imével vendido por
quase 10 mil euros cada metro
quadrado? Ou nenhuma das al-
ternativas (ji que, tecnicamen-
te, este ativo — e é isto que ele é
antes de qualquer coisa — nada
mais é do que um negdcio imo-
bilidrio atrelado a uma ativida-
de empreendedora de explora-
¢do turistica. De luxo!)?

Assim, o tema nao devia ser
tratado como tendo apenas
uma forma de ser, mas essen-
cialmente duas: a do investi-
mento em negocios imobilia-
rios de categoria superior, e a
da comercializacio de fraccoes
de habitacdo enquadradas no
que o mercado classifica como
“de luxo”. Consideremos estes
ultimos como sendo imodveis
com valores além de um mi-
Ihao de euros.

Quando se trata de investir
com a intenc¢ao de obtencio de
retorno financeiro, o asking pri-
ce é s6 uma das variaveis de uma
equacdo que vai muito além do
preco total, ou do valor por me-
tro quadrado, pedido para o
imével. O preco é “apenas” um
denominador, sobre o qual in-
cidird um numerador compos-
to por um célculo complexo, do
qual resultard a expetativa de
resultado financeiro liquido da-
quele apartamento, por ano de
operacio. O resultado desta
equacio tem de satisfazer o an-
seio do potencial investidor.
Pura matemadtica. Aqui nao va-
mos tratar de orientacdo solar,
casas de banho com iluminac¢ao

natural ou garagens mirabolan-
tes. Trata-se tdo somente de
rendimento sobre o investi-
mento, que os profissionais do
mercado conhecem por “yield”.
E, pasme: nas minhas contas, e
neste contexto, o famoso TO
“estd no prego”. Parece-me um
bom negécio. Deduzimos, pois,
que neste caso a forca motriz do
mercado é a atracdo despertada
por Portugal nos turistas dos
mais variados sitios do planeta.
E temos as condicdes ideais
para que este cenario, ja conso-
lidado, seja duradouro e frutife-
ro.

Em relacio ao mercado de
luxo estritamente residencial,
ainda que este muitas vezes
compita pela atencao dos mes-
mos compradores acima referi-
dos, os pressupostos sao com-
pletamente distintos. O que
dita as regras deste mercado
nio é o “Golden Visa”, nem o
turismo, ou o poder de atragdo
de investimentos que o pais
tem hoje. E, acima de tudo (e
como dizem os profissionais do
marketing),  aspiracional.
Aqueles que ja tém um aparta-
mento em Londres, uma casa
na Toscana, ou uma vivenda
numa praia paradisiaca do Bra-
sil, agora ambicionam ter seu
imé6vel em Portugal. E o aden-
do ao portfolio imobilidrio que
faltava aos abonados. Nm caso
pratico que tivemos recente-
mente, uma cliente russa deci-
diu-se por um apartamento no
Chiado, em Lisboa, apenas por-
que queria preservar os azulejos
do século XVIII que 14 estavam.
Motivos racionais para a com-
pra? Nenhum. Mas a cliente sa-
bia que estava a fazer um bom
negdcio. Nem ela, nem eu, vi-
mos um risco significativo na
compra de uma fracio de um
palacio restaurado, que sobrevi-
veu ao terramoto de 1755,
numa das melhores zonas de
Lisboa. Luxo, neste caso, foi ter
uma porcao de azulejos secula-
res para chamar de seu.

A tnica nuance que estas duas
frentes do imobilidrio de luxo
tém em comum, é o facto dos
compradores/investidores des-
te mercado serem, ainda, majo-
ritariamente estrangeiros. Ce-
ndrio que comeca a mudar com
a melhoria dos indices econd-
micos e sociais de Portugal,
além do apetite da banca por fo-
mentar a aquisicdo de imodveis
deste segmento. @
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INOVAGAO

Arquitetura no grande ecra
traz prémio para Portugal

A curta-metragem “Love Story” by PPS, projeto pioneiro em Portugal criado pela arquiteta Pilar Paiva de Sousa e realizada por
Nuno Rocha, que alia a arquitetura ao cinema, valeu o Prémio Platina, a mais alta distincido, no Hermes Creative Awards 2018.
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Inovacio é fundamental em qual-
quer setor, também no imobilidrio
nio pode faltar. Trazer o cinema
para a arquitectura nio tinha acon-
tecido antes mas existe sempre
uma primeira vez. A reconhecida
arquiteta portuguesa Pilar Paiva de
Sousa (PPS), decidiu transportar
para o grande ecra o seu trabalho
através da mio do premiado reali-
zador Nuno Rocha, com a curta-
-metragem “Love Story” by PPS,
tendo conquistado o Prémio Plati-
na, a mais alta distincao, no Her-
mes Creative Awards 2018, con-
curso internacional de prémios
para criativos envolvidos no con-
ceito, escrita e design nos media
tradicionais e emergentes.

Pilar é uma referéncia na arqui-
tetura e design de interiores para
hotelaria e navios de cruzeiro. No
vasto portfolio da empresa con-
tam-se algumas das maiores com-
panhias internacionais de hotela-
ria — Meridien, Marriott, Hilton e
Accor - e de cruzeiros — a Royal
Caribbean, a MSC Cruises, a
Viking e a Douro Azul. Neste mo-
mento encontra-se a desenvolver
o projeto de arquitectura de inte-

riores do maior navio de cruzeiros
construido em Portugal, o Douro
Splendour. Além disso, a PPS estd
a construir os espacos comerciais e
interiores de um novo mega navio
de cruzeiro para a Royal Ca-
ribbean no estaleiro da STX, em
Franca. A PPS é responsavel ainda
pela arquitectura de interiores do
navio de expedi¢do polar de luxo
World Explorer, em construcao
nos Estaleiros de Viana do Castelo.
Sao muitos os prémios ja con-
quistados na sua carreira, no en-
tanto, tinha chegado o momento
em que era necessdrio trazer ino-
vacdo para o seu trabalho. “Dentro
do ciclo de desenvolvimento da
PPS colocou-se a necessidade de
um plano de comunica¢do, nomea-
damente para os mercados exter-
nos do trabalho criativo da empre-
sa. Um dos instrumentos mais co-
muns é um filme de divulgacio”,
salienta. Contudo, Pilar explica que
pela natureza do seu trabalho, em
que cria espacos publicos, com én-
fase na hotelaria e nos cruzeiros,
que s3o normalmente procurados
pelo cinema, fazia todo o sentido
mostrar os ambientes estando im-
plicitamente presentes e que se im-
ponham sem cair numa forma facil
e direta de mostrar o trabalho.
“Assim, tal como na vida real,

PILAR PAIVA DE SOUSA
Arquiteta e designer
de interiores

A arquiteta é uma referéncia
na arquitetura e design

de interiores para hotelaria

e navios de cruzeiro. No vasto
portfolio da empresa contam-
-se algumas das maiores
companhias internacionais
de hotelaria — Meridien,
Marriott, Hilton e Accor —

e de cruzeiros — a Royal
Caribbean, a MSC Cruises,

a Viking e a Douro Azul.
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através da cria¢ao de um ambiente
que nds usufruimos de um hotel, o
nosso trabalho acaba por se impor
de uma forma subtil e nada melhor
do que o cinema que o faz de uma
forma natural. Em especial o cine-
ma narrativo, pois sdo as histdrias
que melhor envolvem as pessoas e
as transportam para mundos imagi-
nérios, que mais facilmente perma-
necem na nossa memoria de uma
forma latente”, adianta a arquiteta.
O éxito desta curta-metragem
tem percorrido o mundo e as vi-
sualizacdes chegam & América do
Norte e do Sul, Europa, Africa e
mesmo Asia. “Sem divida nenhu-
ma que a qualidade do trabalho
desenvolvido pelo Nuno Rocha
tem sido determinante para essa
abrangéncia”, garante Pilar.

Fazer algo fora da caixa

Para Nuno Rocha, o grande desa-
fio deste projeto foi, “sem duvida,
criar um conceito que pudesse en-
caixar de uma forma elegante e ro-
mantica tudo o que este atelier de
arquitetura de interiores tem para
oferecer. Vender um produto
como um gelado é algo muito dire-
to, mas um servico que nao é com-
pletamente entendido por muitos,
torna o desafio bem maior”, revela
o realizador.

ﬁﬂ}fﬂ* StDl’Y”h y PPS

Nuno Rocha explica que a moti-
vacdo da empresa foi sempre fazer
algo ‘fora da caixa’, arriscar num
filme diferenciador. “O facto de
nunca ter sido feito em Portugal
algo deste género, mesmo a nivel
internacional nio hd muita coisa,
foi a motivacdo extra para criar
uma narrativa universal, despre-
tensiosa e trazer o lado humano de
quem estd por detrds deste traba-
lho minucioso, requintado, com
bom gosto, que é o design de inte-
riores da PPS”, salienta.

Para o realizador a maior difi-
culdade encontrada, tal como nos
outros trabalhos, é o tempo limita-
do que tém para uma rodagem. “As
vezes é preciso fazer opg¢des, sem
prejudicar a parte criativa. Feliz-
mente a equipa técnica da produ-
tora FilmesDaMente, bem como
os atores, foram sempre muito
profissionais, o que facilita em
muito o meu trabalho”, lembra o
realizador.

De recordar que Nuno Rocha
tem no seu curriculo curtas metra-
gens tdo originais como “3x3”, “Vi-
cky and Sam” e “Momentos” (para
a LG) e conta ji com a longa me-
tragem “A mae é que sabe”.

A curta-metragem “Love Story’
by PPS foi realizada num tnico cena-
rio — o Hotel Chateau Mont Royal. ®
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PRIMEIRO SALAO IMOBILIARIO DO ALGARVE

Algarve necessita

de mais imoveis de luxo

A regido do Algarve continua a atrair investidores estrangeiros mas tem neste momento falta de produto de luxo,
em especial na gama de precos acima dos cinco milhoes de euros.

I
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fpedro@diarioimobiliario.pt

O primeiro Salio Imobilidrio do
Algarve (SIA) estd a decorrer até
amanha no Centro de Congressos
do Arade, no Parchal. Durante trés
dias cerca de quatro dezenas de ex-
positores, participam nos 1000m2
de drea de exposicio do SIA, orga-
nizado pela Camara Municipal de
Lagoa.

A Secretéria de Estado da Habi-
tacdo, Ana Pinho, ird estar presen-
te hoje para apresentar o Pacote
Legislativo da Nova Geracdo das
Politicas de Habitacio, um conjun-
to de instrumentos que visa res-
ponder as caréncias habitacionais,
promover o arrendamento acessi-
vel e a coesdo territorial.

Com o tema “Mais do que pro-
mover o imével, promover a re-
gido”, este 1° Salao Imobilidrio do
Algarve conta com uma forte pre-
senca de imobilidrias e empreendi-
mentos premium, entre eles, o Pes-
tana Gramacho Residences, a
Quinta do Algarvio, o Vale de Mi-
lho Village, o Atrium Lagoa, o Pe-
nina Luxury Living, entre outros.

Produtos que que atraem ao certa-
me investidores nacionais e es-
trangeiros.

Francisco Martins, presidente
da Camara Municipal de Lagoa,
revela que depois de escoado o
produto imobilidrio que tinha fi-
cado retido nos tempos da crise do
setor, “o Algarve apresenta agora
bastante dinamismo com o surgi-
mento de novos projetos e o reavi-
var de outros ja aprovados na re-
gido. Donde se destacam vérios
empreendimentos imobilidrios re-
sidenciais, mas também e em gran-
de maioria, projetos virados para o
mercado de luxo, seja ele residen-
cial ou de investimento para pos-
terior colocacdo no mercado de ar-
rendamento sazonal”.

O autarca salienta que mesmo
durante os chamados anos de crise,
o mercado de luxo sempre resistiu,
mantendo assinalaveis indices de
escoamento em virtude de nio es-
tar, na sua maioria, dependente do
financiamento bancirio. “No mo-
mento atual o que é mais notério é
a falta de produto nesse segmento,
em especial na gama de precos aci-
ma dos cinco milhdes de euros”,
esclarece.

De acordo com o Francisco
Martins, os estrangeiros conti-
nuam a ser clientes muito fortes
no mercado imobilidrio do Al-
garve, contudo, o mercado por-
tugués também absorve muito do
stock disponivel na regiao em es-
pecial em destinos turisticos mar-
cadamente virados para o cliente
nacional e para tipologias mais

FRANCISCO MARTINS
Presidente da Camara
Municipal de Lagoa

Os estrangeiros continuam a
ser clientes muito fortes no
mercado imobiliario do
Algarve, contudo, o mercado
portugués também absorve
muito do stock disponivel

reduzidas em especial aparta-
mentos T1.

Sobre os precos que estdo a ser
praticados, o responsavel adianta
que em todo o mercado nacional
torna-se sempre dificil obter com
precisio e atualiza¢do esses valores
uma vez que a informacao estd
muito dispersa e apresenta um
desfasamento temporal que difi-
culta uma andlise no momento.
“No caso particular do Algarve, e
dada a grande diversidade do teci-
do da oferta e as suas localizacoes
os valores apresentam significati-
vas variacdes situando-se segundo
os dados disponiveis, entre os
1441 euros/m2 e os 2405 eu-
ros/m2”, explica.

O presidente da autarquia indica
ainda que mesmo relativamente ao
mercado residencial para a popula-
¢do local, neste momento assiste-
-se a um ciclo de mercado muito
dinamico ao nivel da procura, seja
ela para compra ou para arrenda-
mento, sendo este tltimo segmen-
to “aquele que apresenta maior es-
cassez na oferta o que pressupde
que uma boa estratégia de investi-
mento serd a da construcao ou rea-
bilita¢do para colocacio no merca-

do de arrendamento, existindo
para tal inclusive alguns pacotes de
medidas de estimulo a esses inves-
timentos”.

Um bom momento que levou a
realizac¢do do primeiro Saldo Imo-
bilidrio do Algarve. O edil afirma
que o concelho de Lagoa, pela sua
centralidade na Regiio do Algarve
e pela sua oferta ao nivel das infra
estruturas reune as condicdes
ideias para a realizacio do SIA, o
evento, pretende dar a conhecer a
oferta imobilidria do Algarve assim
como, os diversos agentes ligados
ao mercado imobilidrio e ativida-
des conexas a esta drea de negdcio.

“Mas como principal objetivo o
Salao Imobilidrio do Algarve pre-
tende tornar-se, como projeto
presente e para futuro, numa refe-
réncia que acrescente valor tanto a
clientes e potenciais clientes da re-
gido como aos profissionais dos
multiplos servicos ligados ao mer-
cado imobilidrio. Pela importancia
que este segmento de mercado re-
presenta, sendo uma fatia impor-
tante nos impostos municipais e
nacionais, faz todo o sentido a
existéncia deste evento na Regiao”,
conclui Francisco Martins. ®



