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Especialistas acreditam que segmento vai continuar em crescimento a semelhanga do que aconteceu no ano anterior,
mas temem a “imagem negativa para o estrangeiro” face a proposta de alteragdo dos Vistos Gold. Fiscalistas defendem
que as novas medidas do OE para o setor imobiliario redundam, na pratica, “em apenas mais dinheiro para o Estado”.
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Alteracao do regime
pode passar “imagem
negativa” no estrangeiro

Consultoras dizem que “é bom estimular” o Interior, Acores e Madeira, mas garantem que € nas grandes
cidades que os vistos Gold tém maior procura. Reabilitacdo urbana “néo esta de todo acabada”.

rreis@jornaleconomico.pt

A proposta de alteracdo ao Orca-
mento do Partido Socialista para li-
mitar os vistos Gold aos municipios
do Interior e as regides auténomas
dos Acores e Madeira gerou descon-
tentamento no setor imobilidrio.
“Tudo o que seja restringir a procura
n3o sao boas medidas. Deviamos es-
tar a pensar no que se pode fazer
mais para que exista mais habitacio
no mercado, para que os precos aca-
bem por nivelar e, assim, a habitacio
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 alteracdes 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-
ponsédvel 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 nio recor-
rem a qualquer programa de incenti-
vo”. Pedro Lancastre faz questao de
relembrar que “ndo 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”. Jd a
pressdo dos pregos é 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
promotores imobilidrios a querer
fazer habitacio para a classe média,
inclusivamente classe média baixa,
nos limites de Lisboa, na Area Me-
tropolitana de Lisboa e do Porto”, e
como tal “nio vai faltar habitacio
para ninguém nos proximos anos”.
O responsédvel da CBRE defende
que “é bom estimular as regides do
interior e das regides auténomas,

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

Escritérios comecam a dar
“sinais” na Reabilitacao
Urbana

No que respeita a reabilita¢do urba-
na, os consultores acreditam que o
segmento ird marcar o ano de 2020,
tal como no ano anterior. Os precos
de construcio e de obra sdo vistos
como os principais desafios que se
colocam a esta rea.

“A reabilitacio urbana nio estd
de todo acabada e vai continuar’,
refere Francisco Horta e Costa.
Apesar de o maijor foco estar na
area residencial, a drea de escrit6-
rios comeca também a dar sinais ,
visto “a reabilitacio 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-
cao 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 escrité6-
rios também terem subido, “as
yields sio baixas e provavelmente
vio continuar a descer em 20207,
diz, acrescentando que “o valor do
m2 nos escritérios nao chega ainda,
em alguns casos, aos valores da ha-
bitacdo, mas comecam a ser equipa-
rdveis e a aproximar-se dessa reali-
dade”, explica Francisco Horta e
Costa. O responsavel da CBRE cha-
ma a atencao para os precos de obra e
constru¢do como o principal desafio
deste segmento. “Alguns valores pe-
didos em prédios por reabilitar aqui e
ali estdo altos de mais e depois a con-
ta nio fecha, até porque os custos de
constru¢ao estao mais altos e isso é
uma varidvel que dificilmente se
consegue controlar”, explica.

Para combater os valores elevados
de construcio e obra, Pedro Lancas-
tre recorda que “o incremento assi-
nalavel dos custos de construcao nos
ultimos anos deve-se principalmente
a insuficiéncia da capacidade instala-
da de servicos de construcio civil
face ao aumento do nimero de
obras”. O responsével sublinha que
“uma das medidas que atenua este
aumento passa pela reduzida taxa de
IV A a aplicar em operacdes de reabi-
litacdo urbana e que deveria ser es-
tendida a constru¢ao nova no intuito
de incentivar estas operacdes e fo-
mentar a oferta de novas habitacoes
avalores de venda adequados a capa-
cidade do cliente portugués”’, afirma.

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

O responsavel da consultora
imobilidria assume que “a maior
parte das empresas de construcio

que conheco estdo 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 estrangeiros

Em termos de investidores, a reabi-
litacio urbana tem tido uma “ten-
déncia razoavelmente internacio-
nal, muitas vezes associada a players
locais”, afirma Francisco Horta e
Costa, dando contudo exemplos de
“varios casos onde hd 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-
tuacoes “é 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 dimensdo que es-
tdo muito ativas no mercado”.

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

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

Apesar de Portugal ter sido nas tl-
timas décadas um pais de proprieta-
rios de casa propria, Pedro Lancastre
realca que “as novas geracoes, seja
por motivos conceptuais, onde a casa
proépria pode ser vista como uma
“ancora”, seja por limitacdes orca-
mentais, preferem arrendar ou ade-
rir a conceitos de co-living’.
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soécio 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 reabilitacdo urbana”.

Os mecanismos de incentivo
do Governo siao os adequados
para estimular a reabilitacdo
urbana e o mercado
imobiliario?

A resposta direta a essa pergunta é
nio, os incentivos do Governo nao
sdo os adequados para estimular a
reabilitacio urbana e o mercado
imobilidrio. Na verdade, a conduta
do Governo mais parece apontada
a debilitar a reabilitacdo urbana e o
mercado imobilidrio do que a criar
incentivos para a respetiva esti-
mulacio. Mas esta resposta neces-
sita de ser enquadrada, porque a
primeira vista ela podera pressu-
por que se preconiza uma perspe-
tiva de maior intervencio publica
na reabilitacdo urbana e no merca-
do imobilidrio, o que n3o é o caso.
E esse enquadramento passa ne-
cessariamente por ter uma visiao
histérica sobre o tema. O Governo
de Pedro Passos Coelho, num mo-
mento em que a reabilitacio urba-
na era totalmente residual, o mer-
cado imobilidrio estava completa-
mente parado e as nossas cidades
estavam em avancado estado de
degradacio, definiu como priori-
dade para o pais potenciar a reabi-
litacao 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 balanca comercial,
no sistema bancario e na economia
em geral.

O que pretendia

esse Governo?

Com esse objetivo o Governo de
entdo avancou com o seguinte
conjunto de medidas: alteracio do
regime do arrendamento urbano,
alteracdo do regime das obras em
prédios arrendados, criacio de um
regime competitivo de Golden
Visa e criacio de um regime com-
petitivo de residentes ndo habi-
tuais. O sucesso destas medidas é
factual. Conjugadas com a evolu-
¢do positiva da economia portu-
guesa e da percecido externa do
pais, elas criaram um ciclo virtuo-
so de crescimento da reabilitacdo
urbana, de desenvolvimento do
mercado imobilidrio, de renova-
¢do das nossas cidades e de poten-
ciacdo da atividade turistica, com

evidentes implicacdes positivas no
emprego, na balanca comercial, no
sistema bancdrio 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 alteracdes
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-
plicavel e para reduzir significati-
vamente as vantagens decorrentes
do regime dos residentes ndo 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. Nao
se percebe se o faz por questdes
ideolégicas, se o faz como moeda
de troca com a extrema esquerda,
ou se o faz simplesmente por igno-
rancia e desconhecimento. Mas a
expressdo “nio se fazem omeletes
sem ovos” é claramente aplicdvel
neste caso.

Sacio da Vieira de Almeida
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OE2020 traz
agravamento
nas taxas de IMI e IMT

Especialistas defendem que as novas medidas do Orcamento a serem aprovadas, na pratica, redundam
“em apenas mais dinheiro para o Estado”. Adiamento do englobamento considerado como positivo.

aataide@jornaleconomico.pt

O Orcamento do Estado para
2020 (OE2020) trouxe alteracdes
para o setor imobilidrio que ndo
foram bem acolhidas junto do se-
tor. O agravamento do Imposto
Muncipal sobre Iméveis (IMI) e
do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onorosas de Imé-
veis (IMT) sio apontados como
prejudiciais pelos analistas con-
sultados pelo Jornal Econémico.

A proposta do OE2020, cuja
votacio global estd agendada para
a proxima sexta-feira, dia 6 de fe-
vereiro, introduz um agravamen-
to do IMI para os edificios em
ruinas e terrenos em zonas de
pressdo urbanistica. Atualmente,
a taxa oscila entre os 0,2% e os
0,5%, mas o Executivo pretende
multiplicar por seis, aumentando
em 10% em cada um dos anos se-
guintes até atingir o maximo de
12 vezes sobre a taxa atual.

“Embora pareca fazer algum
sentido, principalmente em rela-
¢do aos prédios devolutos, esta é
uma medida excessiva e que terd
pouco impacto no objetivo pre-
tendido. Alids, usar a fiscalidade
de forma negativa — através da
penalizacdo da tributa¢io — nun-
ca foi uma forma eficiente de re-
gular qualquer mercado. Se o ob-
jetivo for dinamizar iméveis de-
volutos ou em ruina, crie-se poli-
ticas fiscais promotoras da reabi-
litacdo urbana”, defende Arman-
do M. Oliveira, advogado
especialista em direito fiscal da
Aventino & Associados.

Inés Pereira de Melo, advogada
em matéria fiscal da Carlos Pinto
de Abreu & Associados, explica
que as zonas de pressio urbana
sdo definidas por uma procura de
iméveis muito superior a oferta,
“ou na qual esta é desajustada 2
realidade financeira da maior
parte das familias, com valores
muito mais elevados que aqueles

que o comum cidadio pode pa-
gar” e que “o prédio devoluto ou
im6vel desocupado em situacdo
aferida através da inexisténcia de
contratos de servicos bdsicos
(como 4gua e luz) ou do consumo
minimo destes servicos”. Para a
especialista, esta medida nio re-
presenta mais do que uma puni-
¢do aos proprietirios de iméveis
desocupados.

“Nao serd, pois, o agravamento
do IMI que fard com que os refe-
ridos iméveis sejam colocados no
mercado de arrendamento”, real-
ca. “Ainda que a intencio do Go-
verno seja fomentar o arrenda-
mento, parece-me que nio serd
atacando e onerando a proprieda-
de privada dos contribuintes que
0 conseguird, ja que a maior parte
dos proprietdrios apenas ndo ar-
renda os iméveis por falta de
confianca na legislacio que regu-
la o arrendamento, sempre a mu-
dar e para pior, ou por falta de
verbas para realizar obras neces-
sdrias, até porque nio hd incenti-
vos e apoios’, refere.

Vanessa de Sousa Mendes, do-
cente no Instituto Superior de
Contabilidade e Administraciao
de Lisboa (ISCAL) e fiscalista, e
Carlos Nunes, professor adjunto
no ISCAL e advogado, explicam
os diferentes efeitos que a medida
terd nas grandes cidades e no in-
terior do pais.

“Imaginemos um prédio em
ruinas na zona das Avenidas No-
vas em Lisboa, como existem. O
Valor Patrimonial Tributdrio
(VPT) desse prédio devera ter
como base uma aquisicio com
um tempo muito longo e ainda
que alvo de atualizacdo, por via
oficiosa, encontra-se muito abai-
x0 do preco de mercado”, exem-
plificam, salientando que o au-
mento do IMI neste caso serd
“perfeitamente irrelevante para o
efeito pretendido”, j4 que o agra-
vamento “é consumido e incor-
porado no diferencial do merca-
do”.

Por outro lado, para um prédio

Advogado
da Aventino & Associados

Advogada da Carlos Pinto
de Abreu & Associados

em ruina/devoluto no interior do
pais terd um investimento supe-
rior ao valor do mercado e “nio é
o gravame fiscal que fard mudar
de ideias”. “Podemos multiplicar
0s casos, mas estes ilustram a si-
tuacdo nas suas duas vertentes.
Assim, e embora a intencio, de-
clarada, seja boa, na pratica, re-
dunda, apenas, em mais dinheiro
para o Estado, a verificar-se”,
acrescenta.

Agravamento do IMT

“é apenas mais dinheiro

para o Estado”

Outra das medidas introduzidas
pelo OE2020 é a implementacdo
de uma nova taxa de Imposto
Municipal Sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis (IMT), com
um agravamento da taxa de 6%
para 7,5% na aquisicio de prédios
urbanos destinados a habita¢io
num valor superior a um milhdo
de euros.

Para imoveis cujo valor se fixe
entre os 574.323 euros e um mi-
lhio de euros serd aplicada a taxa
unica de 6%.

Para Vanessa de Sousa Mendes,
docente no Instituto Superior de
Contabilidade e Administracio
de Lisboa (ISCAL) e fiscalista, e
Carlos Nunes, professor adjunto
no ISCAL e advogado, a medida
traduz-se apenas por “mais di-
nheiro”, considerando que Portu-
gal é quem sai mais prejudicado,
dado que “transmite o que nio se
quer transmitir, de molde algum,
que é a falta de estabilidade fis-
cal”.

“O investimento estrangeiro
em imobilidrio é tio digno de
protecdo como outro qualquer,
num Estado de Direito”, dizem,
acrescentando que “a manuten-
¢do da taxa, ou de taxas, em geral,
é sempre um sinal de um Orga-
mento sao e de uma estrutura fis-
cal que transmite confianca’.

Apesar de nio ter integrado as
propostas do OE2020, o engloba-
mento dos rendimentos prediais
é uma medida que podera estar
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no horizonte desta legislatura.
Antes da entrega da proposta no
Orcamento, num debate quinze-
nal em outubro, Anténio Costa
sinalizou a intencao de avancar
com o englobamento no caso dos
rendimentos prediais, que atual-
mente beneficiam de uma taxa de
28%, com a faculdade dos pro-
prietdrios optarem ou nio pelo
englobamento, caso seja mais
vantajoso em termos fiscais. Nes-
te quadro, os rendimentos que
atualmente sdo tributados acima
dos 28% serao penalizados com
um agravamento da fatura fiscal.

“Seria mais um erro. A expeta-
tiva era que esta fosse uma das
medidas implementadas com o
Orcamento de Estado para 2020,
mas tal inteligentemente nio su-
cedeu. Por enquanto, os contri-
buintes continuam a poder esco-
lher a forma como pretendem
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que os rendimentos prediais e de
capitais sejam tributados: através
do englobamento ou através da
aplicacio de uma taxa de tributa-
¢ao auténoma”’, sublinha a fisca-
lista Inés Pereira de Melo.

Para Armando M. Oliveira “di-
ficilmente a medida serd aprova-
da pelo parlamento”.

“Se este Governo se mantiver
em funcdo durante toda a legisla-
tura serd, parece-nos, com base
em muitas cedéncias a esquerda.
Neste pressuposto esta serd, sem
grande margem para dudvidas,
uma das medidas impostas pela
esquerda para a aprovacio de um
dos orcamentos da presente le-
gislatura”, justificou.

Englobamento pode

trazer “agravamento

brutal de impostos”

No caso desta medida avancar

Vanessa de Sousa Mendes e Car-

los Nunes referem que o impacto
para os senhorios terd apenas um
sentido: “pagar mais imposto”.
“Para os portugueses detento-
res de capital aplicado, seja em
empresas (lucro), seja em meios
financeiros (juros e outros) talvez
o impacto ainda seja mais signifi-
cativo, dada a diferenca da taxa
especial prevista face as taxas ge-
rais/escaldes aplicaveis, pelo que,
inevitavelmente, irdo pagar
mais”, assinalam. “Uma vez mais,
pode garantir mais receita a curto
prazo, mas altera, de forma pro-
funda, o planeamento financeiro
dos investidores, que podem de-
cidir por outros paises com maior
estabilidade fiscal”, concluem.
Por sua vez, Inés Pereira de
Melo considera que a ser aprova-
da “serd sempre uma medida po-
lémica e profundamente injusta”.
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“O englobamento parece ga-
rantir a justica fiscal, eliminando
a diferenca existente entre os
rendimentos do trabalho e os ou-
tros tipos de rendimentos, dimi-
nuindo as desigualdades entre
aqueles que apenas obtém rendi-
mentos do trabalho e os que ob-
tém rendimentos de outras cate-
gorias (prediais ou de capitais)”,
refere.

No entanto, a fiscalista realca
que a medida “esquece a fiscalida-
de ja existente” e pode trazer um
“agravamento brutal de impostos
para muitos contribuintes que ja
pagaram ou pagam impostos so-
bre o patriménio imobilidrio
como o IMT e o IMI".

Para Armando M. Oliveira serd
necessirio introduzir medidas
para compensar o impacto desta
eventual alteracdo.

“Sem medidas que possam de

alguma forma mitigar o impacto
desta opcio, ird traduzir-se no ha-

bitual — um aumento significativo
da carga fiscal num mercado que
estd em alta. Sendo que os princi-
pais prejudicados serdo os “peque-
nos” proprietdrios sem estrutura
empresarial”, explica o fiscalista.
“Ird existir um agravamento sensi-
vel e injusto de impostos para
muitos portugueses. Para qual-
quer contribuinte cujo rendimen-
to colectavel anual, depois de fei-
tas as deducdes especificas e abati-
mentos, seja superior a 10.732
euos, a taxa a aplicar serd de
28,5%, ja superior a taxa de 28% da
tributacdo auténoma. O mesmo se
dird relativamente aos contribuin-
tes com rendimentos mais eleva-
dos, uma vez que a taxa de IRS
aplicavel poderd ir até aos 48%, a
que acrescerao os impostos indi-
retos”, conclui.
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EVOLUGAO E VALORIZAGAO
VAO MARCAR SEGMENTO EM 2020

A maior parte dos especialistas revela expetativas positivas para a reabilitacao urbana em 2020, apesar do que consideram ser
um “ataque cerrado” do Governo ao imobiliario com as medidas propostas no OE2020 e a mais recente polémica dos vistos Gold.

IRA 0 MERCADO
IMOBILIARIO
CONTINUAR A
VALORIZAR EM_
20202 PORQUE?

QUE SEGMENTO DA
REABILITAGRO URBANA
PODERA CRESCER
MAIS ESTE ANO?

Vice-presidente da Associacao
Portuguesa de Promotores
e Investidores Imobiliarios

As expetativas para 2020
continuam a ser positivas, pois
continuamos a sentir por parte dos
investidores vontade em desenvolver
0s seus projetos imobiliarios no
nosso Pais. Porém, os tempos que
vivemos carecem de uma atengao
redobrada e nalguns casos até
preocupacao. Na verdade e pese
embora o sentimento geral seja o de
continuar a investir, a verdade € que
“chovem” agora mais do quem em
qualquer outro momento dos tempos
mais recentes muitas perguntas a
respeito do futuro. E todas essas
perguntas tém que ver com
legislacao e licenciamentos. A davida
que todos se colocam é: sera que
com o tipo de medidas populistas
que tém sido aprovadas nos tempos
mais recentes de ataque cerrado ao
setor imobiliario, associado aos ja
infelizmente famosos tempos
inesgotaveis dos licenciamentos
camararios, é possivel continuar a
fazer projetos de desenvolvimento
imobiliario? Sera que permitem,
nomeadamente, continuar a reabilitar
as cidades do nosso Pais, a construir
mais habitagdes novas, ou a colocar
mais oferta num mercado tao
carenciado como € o habitacional?

Em concreto na area da
Reabilitacéo Urbana, diria que o
segmento que merecera mais
crescimento sera o dos designados
Alternatives, ou segmentos
alternativos. Sera o ano de
consolidagéo do co-boom.O mundo
esta a meio de uma evolugao
alucinante, com reflexos em varias
vertentes, incluindo o modo diferente
como as novas geragdes encaram a
vida pessoal, profissional e em
comunidade. Os novos residentes
das cidades sao hoje os millennials,
os digital nomads, os young
profissionals, ou os expats, com
diferentes tipos de vivéncias,
necessidades e exigéncias. Ora, a
industria do imobiliario ndo pode ficar
alheia a essa transformacéo, tendo
de estar atenta e conhecer as novas
formas de fazer imobiliario e de criar
espagos, que sera por isso umas das
grandes trends na Reabilitagao
Urbana em 2020: co-living, student
housing, senior housing, assisted
living, micro-housing, co-working, etc.

Senior Director Capital Markets,
CBRE Portugal

Sim, tudo aponta para que o
mercado imobiliario portugués
continue a ter uma boa performance
em 2020. Porqué? A nossa
expetativa assenta em duas
vertentes, por um lado continua a
existir um desequilibrio claro entre a
procura e a oferta em varios
sectores. Por exemplo, no setor dos
escritérios em Lisboa, estimamos
que entre a expansao de empresas
ja presentes no mercado e outras
que querem instalar servigos no pais,
exista um défice imediato de cerca
de 150 a 200 mil m2. No mercado
logistico, as zonas prime estao muito
perto da ocupacao plena. No
mercado residencial, quer na venda
mas também de forma muito
significativa no arrendamento, existe
um volume consideravel de procura
que nédo encontra resposta e a
promogao de grandes projetos sé
esta a arrancar de forma clara este
ano. Por outro lado, no atual cenario

de baixas taxas de juro, o setor
imobiliario continua a apresentar uma
performance muito interessante
quando comparado com outros
produtos financeiros, o que faz com
que a alocacgao do investimento ao
imobiliario continue a aumentar
dentro de todo o espectro de
investidores, desde o pequeno
investidor até ao grande investidor
institucional.

Continuara a ser o segmento
residencial, porque € aquele que
melhor se acomoda a evolucéo das
tendéncias dos “consumidores” e do
proprio layout dos iméveis muitas
vezes de pequena dimensao. Outros
sectores como 0s escritérios,
residencial para arrendamento ou
residéncias de estudantes, também
irdo atrair muito investimento mas
este passara na maior parte dos
casos pela construcao de raiz de
novos imoveis.

>
-

Presidente, Associacao
dos Profissionais e Empresas de
Mediacao Imobiliaria de Portugal

E muito dificil fazer uma avaliagao
do mercado imobiliario, tendo em
conta os fortes desequilibrios que
existem entre a oferta e a procura, e
as assimetrias regionais. Ainda ha
regides com elevado potencial de
valorizagao. Em determinadas zonas
é possivel e provavel que se assista
a uma valorizagao dos ativos, uma
vez que se tem vindo a assistir a
uma evolugao sustentavel do
aumento dos precgos. Por outro lado,
nas principais cidades do Pais, é
expectavel que se registe um
abrandamento dos precos, ainda que
ligeiro, uma vez que os valores que
estao a ser praticados estédo, muitas
vezes, acima do que seria desejavel.
Podera haver um reajuste nestas
cidades, ainda que néo seja
relevante. Para que fosse realmente
relevante e pudesse estar ao alcance
da generalidade dos jovens e
familias portuguesas, seria
necessario que se assistisse a um
aumento significativo da oferta
dirigida para a classe média. No

entanto, ndo se adivinha que tal
possa vir a acontecer tao cedo. Ao
fim ao cabo, o que conta realmente &
saber comprar. Quem estudar bem o
mercado e se fizer aconselhar por
especialistas do mercado (como as
empresas de mediagao imobiliaria
associadas da APEMIP), tera ao seu
dispor mais informagodes que
poderao ajudar na avaliagdo sobre
se determinado imével/zona tem ou
nao potencial de valorizagao.

O habitacional! Ainda ha muito por
fazer de norte a sul do Pais, o
percurso da reabilitacéo urbana
ainda ndo chegou ao fim. Felizmente,
desde ha uns anos para ca que
temos vindo a assistir a uma
recuperagao do patrimoénio
construido, mas ainda ha muito por
fazer, ndo sé nas maiores cidades,
como noutras zonas.

Especialista em Direito Imobiliario
e Socio da Antas da Cunha Ecija

No que diz respeito a reabilitagao
urbana, o OE2020 ndo contempla
medidas significativas, mantendo-se
os beneficios fiscais hoje existentes,
designadamente em sede de IVA,
IMT e IMI. Importa realgar que com a
criagdo das chamadas zonas
contengdo, que impedem o registo
de novas unidades destinadas a
alojamento local, cidades como
Lisboa e Porto vao certamente
abrandar a reabilitagcao de edificios
degradados localizados nas zonas
abrangidas, em especial nos
respetivos centros histéricos.
Acresce que as alteragdes
legislativas introduzidas no mercado
de arrendamento, que voltaram a
criar enormes dificuldades em
promover o despejo de edificios
degradados e em péssimas
condigdes de conservagao, impondo
aos particulares fungdes sociais que
apenas deveriam recair sobre o
Estado, em nada contribuem para a
reabilitagdo dos iméveis degradados.
Nao é exigivel que os proprietarios
reabilitem os edificios quando pelos
mesmos muitas vezes recebem
rendas irrisérias. Muito

provavelmente ndo iremos assistir a
uma continuada valorizagéo do
mercado imobiliario. Diria que a
tendéncia serd para a estabilizagao
dos precos.

Nas grandes cidades, o mercado
de escritérios, que continua a
demostrar uma enorme falta de
oferta.

Diretor geral,
Melom

Embora néao dispondo de dados
para antecipar, de forma objetiva, as
tendéncias do mercado imobiliario,
enquanto lideres em remodelagao de
iméveis em Portugal, observamos
que existe uma ideia generalizada de
arrefecimento de pregos e cremos
que a reabilitagdo de imdveis abre
uma janela para um mercado mais
exclusivo, onde o valor do metro
quadrado pode facilmente ser
elevado por néo existir comparacéao
com outros. Isto gera um sentimento
de exclusividade e autenticidade.
Tivemos um mau histérico de
preservagao do patriménio e, como
tal, a recuperagao de iméveis, com
caracteristicas de arquitetura e
localizagao privilegiadas e Unicas,
continuarao a acontecer em Portugal.

Depois de termos assistido a uma
reabilitagao fortemente ligada ao
setor do turismo, o mercado comega,
no nosso entendimento, a dar sinais
de uma reabilitagao orientada para a
habitagéo. E esse é um bom desafio,
nao reabilitar apenas para unidades
hoteleiras ou alojamento local, mas
reabilitar para novos moradores das
cidades. Contudo, para que isso
acontega serao necessarios
incentivos para promotores e novos
residentes, uma ideia que tem sido
promovida por diversas autarquias
que, com maior ou menor sucesso,
demonstram vontade na valorizagao
das cidades e na criagcdo de novos
residentes.
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Diretora de Consultadoria
& Research da Prime Yield (Gloval)

De forma geral, o mercado
imobiliario vai continuar dinamico em
2020. Concretamente no mercado
residencial, & de esperar que os
precos de venda estabilizem, apés o
percurso de forte subida dos ultimos
anos e considerando também os
niveis de valor que, entretanto, foram
atingidos, tocando mesmo maximos
histéricos em muitas cidades/zonas.
Nos segmentos n&o residenciais, de
que se destacam os escritérios, ha
lugar para um maior crescimento das
rendas, dado o desequilibrio
acentuada entre a procura que existe
e a falta de espaco disponivel. Além
disso, as rendas de escritérios tém
sido pouco volateis e, mesmo num
cenario de recuperagdo do mercado
dos dltimos anos, tém exibido
aumentos persistentes, mas pouco
expressivos, pelo que ha ainda
margem para crescerem.

O segmento de habitagao
continuara a ser o principal alvo de
investimento na reabilitacdo urbana,
mas em termos de crescimento,
talvez sejam os escritdrios a
destacar-se. A oferta nova neste
ultimo mercado é bastante limitada e
a procura esta ativa hoje. Reabilitar
edificios de escritérios ja existentes é
uma forma mais rapida de dar
resposta as empresas que
necessitam de espagos de escritérios
atualmente. Esta é uma realidade
que faz sentido tanto em Lisboa
como no Porto. No mercado de
reabilitacdo, destacaria ainda a
crescente diversificagao geografica:
ha cada vez mais projetos a nascer
um pouco por todo o territério
nacional. Nao séo ja apenas Lisboa e
Porto os mercados onde este
movimento de reabilitagdo acontece.

Associate, Diretora do
departamento de Promocéao
e Reabilitacdo Urbana,
Cushman & Wakefield

Sim, sem duvida. Sobretudo em
Lisboa, mas também no Porto e no
Algarve, e ap6s mais de 5 anos de
reabilitagdo intensa, principalmente
no centro das cidades, estamos a

entrar num novo ciclo. Ha uma ébvia
tendéncia de afastamento do centro
mais tradicional, com investidores a
apostarem cada vez mais na
reabilitagdo de edificios ou na
construgao de projetos novos em
zonas menos centrais ou até nas
areas limitrofes e suburbanas das
cidades. Esta expansao deve-se a
prépria evolugao do mercado, a
relagdo da oferta com a procura, a
evolugao dos precos e, também, a
implementacdo de medidas
legislativas como, por exemplo, a
criacao de zonas de contencéo de
unidades de alojamento local em
Lisboa — um conceito que muito
contribuiu para a renovagao do
centro histérico da cidade. Alguns
investidores e promotores estao
também a afastar-se da reabilitagao
de edificios para se focarem na
promogao nova, procurando dar
resposta a enorme procura de
habitagao por parte da classe média
e a procura crescente de habitagao
nos segmentos alternativos —
residéncias de estudantes, co-living e
residéncias sénior. Em Lisboa, esta é
uma tendéncia que ira ser reforgada
nos préximos dois anos com o
arranque da construgdo de mdltiplos
novos projetos ja anunciados como o
projeto misto de habitagao,
escritérios e comércio nos terrenos
da antiga feira popular em
Entrecampos, o projeto Metrépolis
nos terrenos adjacentes ao estadio
de Alvalade, o projeto de habitacao e
residéncia de estudantes do Campo
Pequeno, o projeto residencial da
antiga Pedreira do Alvito em
Alcantara e o projeto misto da
Matinha junto ao limite sul do Parque
das Nagbes. As cidades portuguesas
continuam, assim, a viver uma
verdadeira revolucéo urbana e os
projetos, para diversos segmentos do
mercado, multiplicam-se. Sao
cidades cada vez mais modernas e
distintivas que continuam a atrair
investimento, pessoas e capitais
criando, consequentemente, muito
valor, nomeadamente imobiliario.

Podemos considerar a
Reabilitacdo Urbana pela perspetiva
da recuperagao e beneficiagao de
edificios ja existentes ou pela
regeneragdo de zonas ou areas que
abrangem varios edificios ou partes
das cidades. Embora ambas
continuem a ser foco de interesse
para investidores e promotores,
acreditamos que a regeneragao de
areas maiores dentro das cidades
através de promogao nova serd o
segmento que podera crescer mais
este ano. Este segmento de mercado
aposta numa escala e estrutura de
custos completamente diferentes da
reabilitagdo de edificios encontrando
as melhores condicdes para crescer
no seguimento de um periodo de
crescimento econdmico e nao tanto
numa fase de saida de uma crise
financeira. Esta mudanga no
mercado acontece de forma natural.
O mercado evoluiu, a procura e as
necessidades mudaram. O foco ja
nao esta apenas na recuperagao de
edificios no centro histérico e na
venda de habitagao de luxo ou para
turismo mas também na construgao
de projetos residenciais maiores para
o mercado domeéstico, na promogao
de novos espagos de escritérios e na
criacao de novas centralidades.

Directora Geral,
Architect Your Home Portugal

Creio que o mercado imobiliario
portugués continua no radar dos
investidores e manter-se-a forte em
2020. Continua a haver uma procura
sustentada e transversal aos varios
setores e creio que a variagao no
investimento se prende com a oferta
na area da construgdo nova, nao
concentrando a aposta totalmente na
reabilitacdo que, naturalmente,
continuara o seu curso, mas abrindo-
-se portas para outro tipo de projectos,

nomeadamente na construgao na area

residencial nas periferias dos grandes
centros urbanos.

Na Reabilitagao Urbana o setor que
penso que podera crescer mais sera o
do investimento em iméveis na zonas
rurais e interior do pais. Existem
situagdes de edificios com imenso
potencial arquiteténico - pequenas
pérolas perdidas em zonas do pais
pouco exploradas. J& comegamos a
desenvolver em 2019 projectos muito
interessantes no Alto Alentejo e fomos
descobrindo ao longo dos Ultimos
tempos algumas situagdes que se
apresentaram como excelentes
investimentos imobiliarios em zonas
nao expectaveis.

Head of Development,
JLL

Acreditamos que o imobiliario vai
continuar no epicentro em 2020, pois,
por um lado prevé-se o aumento do
turismo, assim como de estudantes, o
que nos indica que vamos assistir ao
crescimento dos setores alternativos
como o Co-Living e o Co-Working, o
Student e o Senior Housing. Ha
também um retalho com experiéncias
diferentes e inovadoras que ira
dinamizar o tradicional modelo do
comeércio, tendo logicamente impacto
no imobiliario. Por um lado, o excesso
de liquidez a nivel mundial faz com
que os investidores sintam
necessidade de investir esse capital,
optando por Portugal por ser um pais
que apresenta condicdes favoraveis,
quer ao nivel da estabilidade politica,
do crescimento econémico (acima da
meédia europeia), como da qualidade
de vida (atrativo na relacéo entre o

dia-a-dia de trabalho, a familia e o
lazer). Mas, também porque apresenta
boas oportunidades de investimento -
da reabilitagao ao desenvolvimento de
novos conceitos, até entdo pouco
explorados. Tudo isto prevemos que
aconteca em Lisboa mas também no
Porto, que até ha poucos anos eram
cidades do “passado”. Hoje sao
cidades do momento e estao cada vez
mais projetadas no futuro. Alias, ha
pOoUCOS anos nem sequer pensavamos
ter um mercado no centro da Europa,
quanto mais no roteiro global.

O investimento em Reabilitagdo
Urbana continuara a marcar o ano de
2020, sendo o uso Residential o que,
previsivelmente, continuara a absorver
a maior parte deste investimento.
Contudo, a reconversao de edificios
para usos alternativos como Student
Housing ou Co-Living, assim como a
reabilitacao de edificios existentes com
vista a criar uma nova e moderna oferta
de escritérios nos centros das
principais cidades, tem vindo a ganhar
cada vez mais expressao no total de
operagdes de reabilitagdo nos dois
Ultimos anos.

Advogado especialista em Direito
Imobiliario e Managing Partner,
Valadas Coriel & Associados

Penso que o mercado imobiliario
atingiu o seu pico. As recentes noticias
sobre os Golden Visa e RNH vao
desacelerar o mercado em todos os
segmentos. Com efeito, muitos
reformados estrangeiros compraram
casa a pregos acessiveis na peninsula
de Setlbal ou a norte de Lisboa e a
reagdo as primeiras noticias de taxa
minima de 7500 euros (que parece nao
se concretizar) foi muita discussao em
féruns de franceses emigrados nas
redes sociais e a cancelamento imediato
de negdcios ja fechados. A perspetiva de
que durante esta legislatura venham a
ser englobados nas taxas progressivas
todos os rendimentos prediais, € um
sinal de alarme que ja foi devidamente
registado pelos investidores. Vejo
apenas uma excepg¢ao do segmento em
que a procura nao esta satisfeita e que é
0 de casas a pregos acessiveis para a
classe média, mas o valor médio de
venda de terrenos para construcao esta
ja téo inflacionado que o potencial de
mais valias é limitado.

A reabilitagao urbana tem um nicho
potencial que é o da recuperacao de
iméveis para habitagao cujo estado de
conservagao, atestado pelo municipio,
seja de mau ou mediocre e de cuja
intervencao resulte a melhoria da
qualidade do imével em dois niveis.
Neste tipo de reabilitagcéo, para além da
taxa reduzida de IVA, existe um
estimulante incentivo fiscal consistente
na tributagdo a 5%, tanto de mais valias
na venda como de rendimentos prediais
derivados do arrendamento.

Head of Country,
Savills Portugal

O mercado imobiliario, como
sabemos, é composto por varios
segmentos: Escritérios, Hotelaria,
Industrial e Logistico; Residencial e
Retalho. A analise das perspetivas
de valorizacéo (rendas e pregos de
venda) do mercado imobiliario exige
que se olhe para cada uma das suas
componentes. Assim, a nossa
expectativa € de aumento dos
valores de comercializagdo nos
segmentos de Escritérios, Hotelaria e
Industrial e Logistico, com
estabilizagdo no mercado de
habitagao e hotelaria. Por sua vez, o
Retalho devera registar uma
estabilizagao de pregos nas zonas
prime, com uma tendéncia crescente
de reducéo a medida que nos
afastamos das localizagdes mais
prime dos principais centros urbanos
para as periferias e/ou consideramos
centros urbanos com menores
indicadores populacionais (numero e
riqueza). As razdes justificativas sao
simples de verificar: resultam do
normal funcionamento dos
mercados. O mercado de escritérios
nao tera uma oferta de novos
edificios de escritdrios antes de
2022; e o mercado logistico
encontra-se igualmente carecido de
oferta de novos espacos, sendo que
o tempo de “incubagdo” de um
projeto é inferior ao dos escritorios,
pelo que as correcdes se poderao
fazer sentir entre 6 e 18 meses. A
expectativa de evolugéao do Retalho
encontra-se relacionada com
questdes que, contrariamente aos
demais mercados, ultrapassam o
mercado portugués: alteracéo dos
héabitos de consumo que se traduzem
no peso crescente do comércio feito
pela internet. Quanto aos demais,
Habitacéo e Hotelaria, procura e
oferta prestam-se a atingir finalmente
o equilibrio, proporcionando o
consequente equilibrio, com
tendéncia para uma quebra de
precos se os niveis de oferta vierem
a crescer ao ritmo verificado.

A exemplo do que se tem vindo a
verificar nos dltimos anos, a
Reabilitacdo Urbana ira mostrar-se
mais ativa no segmento residencial,
como resposta a procura latente e
como consequéncia da falta de
adequacao fisica dos edificios
“disponiveis” ao tipo de usos que
mais Ihe poderiam concorrer:
escritorios e hotelaria.
Provavelmente, iremos assistir a uma
dinamica, com forte tendéncia para
crescer, na transferéncia de ativos
destinada a outros fins que néao o da
simples venda de apartamentos
como temos vindo a assistir até aqui,
mas mais enquadrada nos chamados
segmentos alternativos.
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Responsavel pelo segmento
de Reabilitacao Urbana, Predibisa

Evolucéo tem sido a palavra que
melhor define o setor imobiliario
portugués nos Ultimos anos e a
regiao do Porto ndo tem sido
excegao, estando atualmente a
atravessar um momento de
transformacgao e consequente
modernizacao. Por conseguinte,
mantendo a tendéncia dos Ultimos
anos, prevé-se um ano com uma
dinamica bastante positiva no
mercado imobiliario do Porto, sendo
expectavel que o mesmo continue a
valorizar-se. Os investidores
nacionais deverao manter-se
bastante ativos e Portugal
prosseguird como destino e aposta
de elevados investimentos
estrangeiros.

No que diz respeito a reabilitagao
urbana, este segmento na cidade do
Porto tem-se desenvolvido de uma
forma crescente, constante e
sustentada. Apesar da inevitavel
subida dos precos, decorrente de
uma procura progressiva, o
investimento em reabilitacdo na
regiao norte por parte de investidores
portugueses e estrangeiros tem
evoluido muito, o que esta a trazer
uma maior profissionalizacao ao
setor e uma diversificagao no tipo de
oferta imobiliaria. E também notério o
reforgo do investimento por parte de
clientes internacionais que cada vez
mais elegem o Porto para viver ou
para repartir a sua residéncia com
um potencial rendimento associado.
No concerne a zonas, é o centro
histérico que continua a ser o maior
foco de atragao em funcéo da
dimensao e qualidade do patriménio
arquiteténico. De relembrar que o
processo de recuperacao sé teve
inicio ha menos de dez anos,
continuando esta zona prime da
cidade a ser a que gera mais
atratividade e a que tem ainda muito
potencial para desenvolver, uma vez
que ainda existem muitos edificios
por reabilitar e os valores, apesar de
ja terem subido, ainda justificam que
se continue a investir.

Acreditamos que toda esta
dindmica que carateriza o segmento
da reabilitacdo urbana no Porto
continuard com um forte incremento
em 2020, em virtude de estarem em
curso grandes projetos de players
nacionais e internacionais, nas mais
diversas areas. Além dos tradicionais
mercados residencial e hoteleiro,
surgirao diversos projetos de
escritérios, de residéncias para
estudantes e para séniores e ainda
projetos de lazer ligados a identidade
do Porto e do vinho.

Diretor-Geral,
IAD Portugal

Tudo indica que o mercado
continue a valorizar em 2020. A
oferta continuara escassa para o
interesse comprador, que permanece
bastante ativo. Assim, néo é de
prever que o numero de transagoes
aumente mas estimamos que 0s
pregos possam continuar a subir. Os
dados relativos ao licenciamento de
construgdes novas sao muito
positivos, mas nao sera em 2020 que
chegara ao mercado volume
significativo de produto. Do lado da
procura, aguardam-se decisdes
politicas que poderao impactar
negativamente o mercado,
designadamente com mexidas em
dois regimes que muito tem
contribuido para a dinamica do
mercado nos Ultimos anos. Falamos,
claro esta, da limitagao das regides
alvo de investimento elegivel para
autorizagdo de residéncia, ou Visto
Gold, por um lado. Por outro, a
tributagao dos rendimentos dos
beneficiarios do Estatuto de
Residente ndo Habitual. Sao
medidas que poderao resultar em
alteracoes significativas do lado da
procura.

O ano de 2019 conheceu algumas
alteragoes legislativas que muito
possivelmente terao impacto nos
projetos de reabilitagao urbana em
2020. Por um lado, a limitagao por
parte das maiores autarquias do pais
do licenciamento de novas unidades
de alojamento local, aquele que tinha
vindo a ser o grande motor da
reabilitagao urbana dos centros de
Lisboa e Porto. Por outro lado, o fim
do regime excecional da reabilitacao
urbana e a maior exigéncia
relativamente aos projetos poderao
vir a transformar a oferta. Cremos,
assim, que o ano de 2020 trara uma
mudanca no paradigma da
reabilitagdo nas zonas mais
saturadas, com o surgimento de
oferta diferenciada (fragdes e
tipologias maiores, mais oferta para
servicos) e diversificagao regional do
investimento em reabilitacdo, com
aposta em cidades de menor
dimensao mas com potencial de
rentabilidade.

Advogado de Direito Imobiliario,
RSN Advogados

A proposta de Orgamento de
Estado apresenta uma série de
medidas que poderao ter impacto no
setor imobiliario. A instabilidade
fiscal continua a ser o maior
desincentivo para o investimento, em
especial no sector imobiliario, sendo
ja este um cartao de visita de
Portugal. E o Orcamento de Estado
de 2020 veio acentuar os receios
dos investidores. O agravamento do
IMI em zonas de pressao
urbanistica, a introdugao de um novo
escalao de IMT, a alteracao do
regime de Vistos Gold, o aumento da
tributacéo de nao residentes
habituais, 0 aumento da tributacéo
do alojamento local, entre outras,
sao medidas que, além de perpetuar
a afamada instabilidade fiscal,
pesarao no processo de decisdo do
investidor. A andlise do impacto
fiscal de qualquer operagcao
imobiliaria é determinante para quem
avalia o modelo de negécio que
pretende implementar, e a sucessiva
revisao do quadro fiscal traduz-se
numa, por vezes violenta, subversao
das expectivas adquiridas pelos
investidores. Mais penalizado pelas
medidas plasmadas neste
orgcamento, serao os operadores que
tém os seus investimentos em curso.
Toda esta conjuntura podera
acarretar algum resfriamento no
investimento, essencialmente, de
capital estrangeiro. Em contraponto
a esta alternancia fiscal,
continuamos a verificar uma
tendéncia negativa das taxas de
juros, forte e consequente tendéncia
para a concessao de crédito
habita¢éo e uma reduzida oferta
imobiliaria, fatores que contribuem
de forma determinante para um
recorrente aumento dos pregos.
Diga-se também que o investimento
imobiliario deve ser olhado de forma
séria por todos os agentes, por
forma a combater as caréncias que
este setor ainda ndo conseguiu
ultrapassar. Caréncias que se néo
forem urgentemente reguladas, e se
expostas a um quadro de crise
financeira, poderao ter
consequéncias dramaticas. A politica
fiscal e as medidas de incentivo ao
mercado imobilidrio criadas pelos
orgaos reguladores, sao neste
momento essenciais para combater
o desnivelamento que existe entre o
poder de compra e a escalada de
precos que a classe média tende a
nao conseguir acompanhar. Pese
embora o quadro fiscal, o qual tende
a direccionar-se no sentido que lhe é
apontado pelas pressdes imediatas
com que Governo se depara, e
ressalvados alguns sinais de alerta,
vislumbra-se que, ponderadas todas
as variaveis, o ano de 2020
apresente um trajeto de timida

valorizagao. Esperemos o que ditara
o contexto europeu nos anos
posteriores.

As medidas de captacéo de capital
estrangeiro adoptadas pelos pelo
ultimos trés governos, permitiram que
Portugal captasse cerca de 5.000M ,
investimento que contribuiu para a
reabilitagao urbana, quase que
exclusivamente das zonas
metropolitanas de Porto e Lisboa.
Estas medidas tiveram naturalmente
um impacto brutal na reabilitagdo
urbana do segmento de habitacao,
mas nao soé. E esta verdadeira
abertura ao mercado internacional
veio, além de agitar o mercado
imobiliario das zonas periféricas
destas cidades, os seus efeitos
tiveram repercussées em outras
zonas do litoral portugués. Segundo
dados do IHRJ, os Ultimos dois anos
caracterizaram-se pela aprovagao de
83 projetos de uso habitacional,
sendo os restantes 107 destinados a
atividades econdémicas e 10 a
equipamentos de utilizagao coletiva e
na area social, denotando-se assim
uma tendéncia dos Ultimos anos de
crescimento do segmento imobiliario
destinado a actividades econémicas.
Outros indicadores confirmam esta
tendéncia. A proposta de Orcamento
de Estado apresentada no passado
16 de Dezembro, no que ao setor
imobiliario diz respeito, visou
essencialmente regular o segmento
habitacional, revelando medidas que
a partida tenderao a dissuadir a
classe média de recorrer a compra
de habitagoes, surgindo assim o
mercado de arrendamento como
especial visado. O programa de
rendas acessiveis, os beneficios
fiscais para o arrendamento de longa
duragao, contraposto com o
agravamento fiscal do alojamento
local, a dotagao de maiores verbas
para o IHRU, s&o a indicadores
bastante expressivos da politica
habitacional seguida para o ano de
2020. O que também explicara o
porqué do englobamento obrigatério
dos rendimentos prediais ficar em
gaveta no ano de 2020. Uma
palavra ainda para as alteragbes ao
programa de atribuicdo de Vistos
Gold, a qual suspende a atribuigao
de vistos através do investimento nas
zonas de Lisboa e Porto e recentra a
sua atribuicdo em zonas de baixa
densidade. Parece mirabolante
pensar que existe um parque
imobiliario nestas zonas do pais, de
valor superior a 500.000,00 , capaz
de despertar o interesse de capital
estrangeiro, pelo que esta medida
podera até ter algum impacto
(residual acredito) nos pregos, mas a
verdade é que néo se afigura que
tenha impacto segmento de
arrendamento. Pese embora o
anuncio da aplicagao desta medidas
para o ano de 2020, estou em crer
que o seu efeito ndo sera sentido na
sua plenitude neste ano civil. Além
do mais, teremos de ver qual a
adesao dos proprietarios as
propostas agora apresentadas. Pelo
que me parece que o0 ano de 2020
devera manter a tendéncia de
investimento apresentada no ano
anterior, mantendo o segmento de
atividades econdmicas, e em
especial escritérios e retail, uma
maior relevancia.

Presidente,
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O mercado imobiliario em Portugal
tem atravessado, nos Ultimos anos,
uma fase bastante positiva, tendo-se
registado bons crescimentos, quer ao
nivel do numero de iméveis
transacionados, como ao nivel dos
valores praticados ou do préprio
numero de intervenientes.

Os ajustamentos entre a oferta e a
procura (que acabam por se refletir
nos precos) sao perfeitamente
naturais e até recomendaveis.
Quanto mais saudavel for a
economia num mercado livre, mais
naturais sao os ajustamentos e
menos urgentes sao as intervengoes
estatais, levando a que a médio
prazo haja uma estabiliza¢éo dos
precgos. Ora é neste processo que 0s
analistas prevéem nos encontrarmos
em 2020, numa certa estabilizagao.
Pelo facto da realidade nacional nao
ser homogénea, ndo sera estranho
se em algumas zonas assistirmos a
alguns decréscimos, enquanto
noutras em que o ajustamento é
mais lento ou comegou mais tarde,
se observem ainda alguns
acréscimos. Certo é que, na
generalidade, esta prevista ainda
uma leve valorizagao do mercado em
2020.

O segmento da Reabilitagao
Urbana tem revelado bons indices de
crescimento nos Ultimos anos e 2020
nao sera diferente - existe um
enorme potencial de
desenvolvimento, por via de um
relativo atraso acumulado ao longo
de décadas e décadas. Nesta
Reabilitacdo, o Estado e as
autarquias possuem um papel de
extrema importancia, provavelmente
até o de maior relevo, por serem
atores principais na implementagao
de incentivos, na criagcdo das regras
e medidas. Sdo muitos os municipios
que devem assumir que algumas da
suas areas carecem de uma
intervencao mais profunda, de uma
forma integrada e articulada, com o
objetivo ndo apenas de reabilitar
edificios, mas também o de
revitalizar e requalificar todo o seu
tecido urbano. O segmento
habitacional, logicamente, sera
sempre o de maior interesse para as
varias entidades publicas e privadas,
pelo facto de ser o mais urgente para
a retengao das populagdes e por ser
0 que apresenta um retorno mais
rapido do investimento.



