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DIREITO IMOBILIARIO

Advogados recusam ver
subida de precos ligada
a investimento externo

Especialistas em
Direito Imobiliario
recusam associar
a subida dos precos
dos imoveis

ao investimento
que é feito por
estrangeiros.

As causas sao
multiplas,
defendem.

[s———
JOAO MALTEZ

imaltez@negocios.pt

levada fiscalidade, de-
moras nos licencia-
mentos, falta de oferta
para a suprir a procura
ou aumentos dos cus-
tos da produgio, € num conjunto
de fatores que os especialistas em
Direito Imobiliario dizem estar
assente asubida dospregosno se-
tor a que asseguram apoio juridi-
co. Mais, segundo adiantam em
declaragdes ao Negécios, estes
aumentos nio podem associados
ao investimento estrangeiro, nem,
em particular, aos vistos gold. cujo
pesono total das transagées feitas
no pais é, dizem, irrelevante. (ver
mais informacio nas paginas 4 a
10)
Asubidadosprecosnomerca-
doimobilidrio “deve-se a varios fa-
tores”, considera Henrique Moser,
socio do departamento de direito
imobiliario da Antas da Cunha
ECIJA. Este advogado aponta
como causas aspetos como “aele-
vada fiscalidade, o tempo excessi-
voque demorao licenciamentode
um projeto junto das diversas en-
tidades competentes, a falta de
ofertapara asuprir aprocura, are-
duzida remuneracio dos deposi-
tosbancarios e, maisrecentemen-
te, a subida generalizada dos pre-
¢os de muitas matérias-primas”.
O advogado Francisco Lino
Dias partilha a mesma opiniio,
quando diz que “o aumento dos
precos doimobilidrionomercado
portugueés esta sobretudorelacio-
nado com a enorme falta de ofer-
tade produto”. Acresce aestarea-
lidade, sublinha este socio da
PLMJ, que o investimento estran-
geiro no mercado residencial “é
muito inferior - nao chegaa10%-
ao investimento nacional e, na

grande maioria dos casos, € dire-
cionado para o mercado ‘prime’,
onde os precos sio, naturalmen-
te, mais elevados”.

Joao Galvao, socio da CS'As-
sociados sustenta, de resto, que
“contrariamente ao verificado

Entre as causas

que os advogados
encontram para
explicar a subida dos
precos do imobiliario
esta a falta de oferta.

ial ndo chegaa 10% do i i i

Jodo Cortesdo

noutros mercados, nao ha em Por-
tugal um excesso na oferta de ati-
vos imobiliarios de qualidade e,no
que em particular concerne aose-
torresidencial, hamesmoumain-
capacidade estrutural de respon-
der a procura como resultado de
anos sucessivos de abrandamen-
to cronico na construgiaonova’.
Tal como evidencia Galvao, “o
incremento dos precos é também
justificado pelo aumento dos cus-
tos de construgao, com as disrup-
¢oes nas cadeias logisticas e a
guerra na Ucrania a condiciona-
rem o preco e o acesso amateérias-
-primas, bem como pelo aumen-
to das taxas de juro que elevaram
os custos de financiamento dos
promotores e investidores”.

Orarelacionar o aumentodos
pregos da habitacao em Portugal
“apenas com o investimento es-
trangeiro e, em particular, com os
vistos gold, érelacionar de forma
pouco rigorosa diferentes seg-
mentos de negocio e, bem assim,
diferentes setores do mercado da
habitacao”, enfatiza o advogado
Joao Pinheiro da Silva, sécio da
CMS Portugal.

A este proposito, Henrique
Moser considera mesmo que os
chamados vistos gold “nao tém
qualquer relagio com o aumento
generalizado do preco dos imo-
veis”. Segundo adianta, associadas
aesteregime estio,em média, cer-
cademil transagbes por ano. Isto,
frisa ainda, quando “s6 em 2022,
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se transacionaram 168 mil imé-
veis em Portugal”. Na pratica, o
peso destes vistos “foi de cercade
0,6% do total dosiméveis transa-
cionados, o que é totalmente mar-
ginal e inexpressivo”, explica
Henrique Moser.

Tal como enfatiza Joao Gal-
vao, “omercado imobiliario é, por
defini¢io, um porto seguro paraa
colocagio e rentabilizagio de li-
quidez por investidores e aforra-
dores”. O mesmo é dizer que “es-
timula a procura niao s6 em épo-
cas de juros baixos, como aconte-
ceuaté muitorecentemente, mas
também em momentos de maior
pressao inflacionista”.

Neste tiltimo caso, frisaosécio
da CS’Associados,deummodo ge-
ral, “aevolugdo dasrentabilidades
geradas pelos virios tipos de ativos
esta indexada a variagdo de pre-
¢os”, exceto quando ha interven-
gaoestatal, “tal como o limite legal
imposto no final de 2022 ao au-
mento de rendas e as iniciativas le-
gislativas recentemente anuncia-
das”, sublinha ainda.

Face aos antincios recentes
por parte do Governo na area da
habitacéao, Jodao Pinheiro da Silva
lembra que “no mercado imobi-
liario a confianca é um fator essen-
cial, e o que reina atualmente no
nosso pais sdo sentimentos de
desconfianca e desconforto”.

Tal sucede, adianta 0 mesmo
advogado, “tanto com investido-
resnacionais como como investi-
doresestrangeiros”. Para que haja
confian¢a no investimento no
mercado imobiliario, “é vital que
haja estabilidade e previsibilida-
de juridicas”, o que Pinheiro da
Silva considera nao tem vindo a
suceder. B

Aumento da atividade
no imobiliario também
se refletiu no apoio juridico

O investimento imobilidrio no
sul da Europa - Espanha, Itilia
e Portugal - tera atingidoumva-
lor recorde em 2022, com 31,7
milmilhées de euros, e omerca-
do portugues foi o que registou
maior aumento, cerca de 67%,
atingindo 3,3 mil milhées de eu-
ros, segundo a consultora Savills.
Estarealidade traduziu-se tam-
bémno aumento daatividadede
assessoriajuridicanesta drea, ex-
plicam ao Negocios alguns espe-
cialistas neste setor.

“O ano de 2022 foi muito po-
sitivo para o mercado imobilia-
rio em Portugal e para a corres-
petivaatividade da advocacia. As
transacdes que temos acompa-

O investimento
estrangeiro no
mercado residencial
€ muito inferior -
nao chega a 10% -
ao investimento
nacional.

FRANCISCO LINO DIAS
Sécio da PLMJ

nhado na CMS Portugal mos-
tram-se muito diferentes entre
si, ndo 56 porque cada ativo tem
as suas particularidades, mas,
também, face as necessidades e
objetivos de cada cliente”, expli-
caosocio daquele firma Joao Pi-
nheiro da Silva. Segundo adian-
ta, aatividade dasociedade aque
esta ligndo envolveu a participa-
¢dio em varias transa¢oes nas
areas da hotelaria, centros co-
mercias ou empreendimentos
turisticos.

“Nio obstante o seu tamanho
reduzido e localizagdo periféri-
cana Europa, omercado imobi-
liario Portugués consolidou-se
nos tiltimos anos como um polo

[0s chamados

vistos gold]

nao tém qualquer
relacio com

o aumento
generalizado

do preco dos imoveis.
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HENRIQUE MOSER
Sécio da Antas da Cunha Ecija

de inegavel interesse para inves-
tidores estrangeiros, europeus e
nao s6,impulsionando, ano apos
ano, niveis recorde de investi-
mento”, assegura, por seu turno,
Jodo Galvio, sécio da CS'Asso-
ciados, adiantando que a suaso-
ciedade atuou, em particular, nas
dreas darestauracdo, turismo se-
tor dos escritorios ou logistica.
Também Henrique Moser,
socio da Antas da Cunha Ecija,
falaembonsresultadosedizque,
nostiltimos quatroanos, asuaso-
ciedade registou um crescimen-
to anual de cerca de 40%. “Os
nossosmaiores clientessao pro-
motores imobiliarios, nacionais
e estrangeiros, que desenvolvem

Aumento dos precos
é também justificado
pelos custos da
construcao, com as
disrupgoes nas
cadeias logisticas

e a guerra na Ucrania.

JOAO GALVAO
Sécio da CS'Associados

projetos em diversos setores, mas
sobretudo na habitacio e turis-
mo”, explica.

Francisco Lino Dias, socio e
co-coordenador de imobilidrio e
turismona PLMJ, frisa também
que o ano passado foi de traba-
lho intenso, com “uma parte si-
enificativa da equipa alocada ao
Projeto Crow “, considerado o
maior negocio do ano neste se-
tor. Tal como adianta, ao longo
do ano a assessoriadasociedade
focou-se, nomeadamente, “em
transacées de grandes ativos
imobiliarios®, como na area da
logistica, ativos turisticos, resi-
déncias de estudantes ou escri-
torios. m

No imobiliario a
confianca é um fator
essencial, e o que
reina atualmente no
nosso pais sao
desconfianca

e desconforto.

JOAO PINHEIRO DA SILVA
Sécio da CMS



