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OUTLOOK//WORKPLACES: UM SETOR EM TRANSFORMACAO

VIDAIMOBILIARIA

CONFIANCA PRUDENTE E O
SENTIMENTO DOMINANTE
NO ARRANQUE DE 2024

Esta € a grande conclusao do barédmetro «Expectativas 2024>» promovido
pela Vida Imobiliaria e que reuniu os inputs de cerca de 40 lideres do setor
imobiliario portugués, cujos resultados foram apresentados a 19 de janeiro no
ISEG, em Lisboa, hum evento privado realizado com o apoio da Gaiurb.

A volatilidade de fatores externos como a evolucado das taxas de
juro, dos conflitos armados na Europa e Médio Oriente e o riscos de
recessao na Europa ensombram a conflanga do setor quanto ao ritmo
da retoma do imobiliario portugués. Ainda assim, as expetativas sao
convergentes: se nao for melhor, 2024 nao sera certamente um ano
pior que 2023 para este mercado.

“Volatilidade" foi a palavra mais indicada pelos respondentes para resumir
0 que consideram ser a tendéncia dominante 2024. ‘Alerta’, “Desafiante’,
‘Disrupcao’, ‘Incognita’, “Incerteza’, "Expectativa’, sao outras das palavras
respondidas, num claro sinal da maior cautela que domina o imobiliario
nesta fase. Embora em menor medida, também houve quem expressasse
uma visao mais positiva e de “Esperanca’, considerando que este ja sera
um ano de “Normalidade” e "Oportunidades” e em que o setor continuara
a exibir a sua “Resiliéncia” As "Eleicoes” serao um evento marcante, dizem
ainda outros, identificando o setor do "Living’, a "Sustentabilidade” e a
‘Industrializacao” como tendéncias incontornaveis.

Sobre se «2024 sera um ano melhor ou pior que 20237», houve um
empate entre os que consideram que sera mais ou menos igual e os
que acreditam que sera de melhoria, com os resultados a convergi-
rem na ideia que se nao for melhor, 2024 nao sera certamente pior
que o ano passado, quando o setor ja deu provas da sua resiliéncia.
Mas, mesmo as respostas dos mais otimistas reconhecem incerteza
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nesta projecao. «Se os resultados das eleicoes forem satisfatorios para
0s varios intervenientes do setor, voltaremos a ter mais promocao e
investidores internacionais», disse um dos participantes, enquanto
outro dos respondentes considera que «o mercado ira ganhar tracdo
ao longo do ano e com mais evidéencia no 2° semestre, se houver ate la

sinais efetivos de uma eventual reducdo das taxas de juro».

Embora a minoria, entre os convidados deste barometro ha tambem
quem acredite que 2024 sera um ano pior que 2023, realcando que «os
grandes operadores em Portugal estao a dar sinais de reducao da sua
estrutura, o que quer dizer menor atividade no setor imobiliarios.

Por fim, os participantes do inquérito foram ainda convidados a identificar
0s temas que mais os preocupam atualmente, com as taxas de juro a
cabeca. Seguem-se as questoes relativas ao simplex urbanistico, a tran-
sicao energetica e ao ESG, persistindo tambem os temas da habitacao
acessivel e da dinamizacao do mercado de arrendamento e de built-to-
-rent. O financiamento a promocao imobiliaria, a atracao de investimento
estrangeiro e a implementacao das SIGI foram outros temas abordados.

Ricardo Guimaraes, diretor da Ci, apresentou os resultados do mais recente
‘Portuguese Investment Property Survey
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Promocao imobiliaria tornou-se mais dificil

No evento foram também apresentadas as conclusées do ultimo “Por-
tuguese Investment Property Survey” (PIPS), o inquérito trimestral de
sentimento de mercado da promoc¢ao imobiliaria realizado pela Ci
com o apoio da APPIl e que, segundo Ricardo Guimaraes, diretor da Ci,
revelam que «os tons do mercado da promocdo mudaram no final do
anox, sendo que «pela primeira vez neste ciclo, se tornou mais otimista
quanto a evolugcéo dos precos de habitacco».

Em contrapartida, e contrariamente ao que seria desejavel, os profis-
sionais sentem que «hoje € mais dificil fazer promogdo imobilidria do
que ha um ano». De facto, realca o especialista, entre os promotores
ha muito que existe um consenso generalizado «que o licenciamento
e o grande obstaculo a atividade, sendo a falta de procura a menor das
suas preocupacoes». Contudo, neste ultimo trimestre «os custos de
construcdo deixaram de ser encarados como um dos grandes fatores
de risco, ao passo que a instabilidade, os riscos politicos e a fiscalidade
ganharam uma enorme dimenséos, evidenciando que «2023 foi proficuo
em fatores de risco e de instabilidade para a promogéo imobilicria,
nota Ricardo Guimaraes.

No que toca aos precos, os dados da Ci mostram que «em 2023, o mer-
cado residencial continuou a valorizar, mas a um ritmo menor que antes
e impulsionado sobretudo pelas cidades mais pequenas». Para 2024, a
expetativa € que «o ritmo de valorizacGo desacelere e que o mercado
va, efetivamente, nivelar e estabilizar», sendo provavel «<uma correcéo de
valores em alguns mercados mais frageis do ponto de vista da procuras.
Depois de uma quebra no 1° trimestre, «2023 foi um ano de grande es-
tabilidade em termos de transacoes, a uma media de 33.000 transacées
por trimestre. Hoje, 0 mercado esta a recuperar de forma solida, o que

tambem sustenta os precos».

Realcando que a esmagadora fatia destas transacoes diz respeito
a fogos usados, o diretor da Ci chamou a atengao para o facto de
a promoc¢ao de habitagao nova estar a perder gas. «No 3° trimestre
houve uma reducdo no numero de novos lancamentos de projetos em
comercializagdo, o que e o contrario do que seria expectavel e dese-
javel», sendo que que «cerca de um terco destes projetos entrou no
mercado ja totalmente comercializado» e que «estas taxas elevadas
de pre-absor¢do se tém tornado um padrdo», realca.

VIDAIMOBILIARIA

Joao Duque, Dean do ISEG

Antonio Ramalho, economista

Embora por um lado venham uma vez mais confirmar «a robustez do
mercado», estes dados véem tambem evidenciar a urgéncia de se criar
mais oferta nova, comentou o presidente da APEMIP, Paulo Caiado. A
seu ver, «foi um erro gigante comunicar-se aos portugueses que era pre-
ciso baixar o preco das casas para resolver o problema da acessibilidade
a habitacdo. O que precisamos efetivamente é criar mais oferta e abrir
novos segmentos ajustados qos diferentes publicos, pois de outra forma
estaremos a aumentar a barreira entre quem ja esta no mercado e quem
ndo lhe consegue aceder».

Ainda para mais, quando o arrendamento continua longe de poder ser a
resposta que o pais precisa.. «A procura por arrendamento disparou com o
aumento das taxas de juro, mas continuamos a nao ter oferta estruturada
para lhe responder, pois ainda € muito limitada e pulverizada», lamentou
Patricia Bardo, Head of Residential da JLL e vice-presidente da APEMIP,
afirmando que «precisamos de um mercado mais forte em Portugal e,
para isso, sao urgentes as solucoes de Built-to-Rent!»
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Pedro Siza Vieira, socio da PLMJ

Miguel Franco, co-CEO da Schmitt+Sohn Elevadores

Paulo Silva, Head of Country da Savills
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Agravamento das taxas de juro deixa de ser preocupacao

Olhando as principais preocupacoes expressadas pelo setor imobiliario,
Joao Duque, professor, economista e DEAN do ISEG, considera que «ape-
sar de haver algum risco que as coisas nao corram tao bem como projetado,
e importante que o mercado comece a assimilar a ideia de que as taxas de
Jjuro ndo serao um problema que va agravar-se neste ano e no proximo.
A seu ver, «se os atuais conflitos no Golfo ndo se agravarem brutalmente
e se, e depois de algum efeito de disrupcdo nas cadeias de distribuicdo,
conseguirmos controlar a evolugdo dos precos, e provavel que no 2° semestre
de 2024 as taxas de juro possam comecar a corrigir em baixa», pois, «a
partir de junho sera quase inevitavel que o Banco Central Europeu dé inicio
a descidax, que devera ser na «na ordem de 0,5 pontos percentuais». No
geral, a sua previsao € que «a economia portuguesa sobreviva razoavel-
mente bem nos proximos 12 meses, muito a boleia do turismo>, sendo que
«o impacto das eleicoes e mais uma questao de gestao de expetativas do
que outra coisa qualquer, pois o governo eleito nao tera muito tempo para
fazer alteracoes significativas na politica orcamental para 2024>».

Embora de acordo no tema das eleicoes, o economista Antonio Ramalho
assumiu-se «menos entusiasmado» sobre o comportamento das taxas
de juro. «E evidente que a tendéncia é de descida, e hd até uma grande
probabilidade que esta se inicie ainda este semestre; mas a questdo e
que as taxas mais importante nao sao as de curto prazo, mas aquelas a
dois anos, e ai o cendrio ainda é diferentes, frisou. Além disso, «existe um
risco real de as economias do centro da Europa entrarem em recessco. E
o0 medo da recessao e uma variavel que pode ser mais determinante na
evolucdo do setor imobiliario em 2024, podendo motivar uma paralisacao
de transacoes e, eventualmente uma reducdo de precos», considera.

Recessao na Alemanha
preocupa mais que
as eleicoes

Miguel Franco, co-CEO da Schmitt+Sohn Elevadores, mostrou-se espe-
cialmente preocupado com o efeito de contagio de uma recessao na
economia alema, um dos principais destinos das exportacdes portu-
guesas. «Neste momento, estamos a ter quebras de 40% na exportacdo
do que produzimos no setor industrial para o mercado alemao», revela,
antecipando que «ainda vai levar algum tempo ate que o Governo alemado
consiga acertar o ritmo e tudo volte a normalidade», alerta.
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Francisco Horta e Costa, Diretor Geral da CBRE

Sem ignorar os efeitos de uma possivel recessao na Europa, Pedro Siza
Vieira, socio da PLMJ, lembrou que «os ultimos anos téem mostrado que
a economia portuguesa e muito mais resiliente do que pensamos e que
tem uma enorme capacidade de se ajustar rapidamente aos impactos
externos». Assim, e «face a maior estabilidade das taxas de juro em 2024, 0
mercado imobiliario portugués nao devera evoluir de forma menos positiva
que em 2023, pois temos quer procura quer precos que deverao continuar
sustentados», antevé o ex-ministro da Economia.

No final da sessao, a plateia parecia estar de acordo que embora impor-
tante, «a questao das eleicoes em Portugal nGo sera determinante para
a melhoria da economia nacional nem para a evolucdo do imobiliario no
curto prazo, o que sera muito mais determinado pelo se que passa no
mundo fora», como resumiu a advogada Rita Xavier de Brito, partner
da Uria Menendez Proenca de Carvalho.

Investidores “on-hold" a espera de mais ajustes de precos

Depois de uma quebra anual de 44% no volume transacionado, para cerca
de 1.690 milhdes de euros segundo os dados da Iberian Property, a fileira
do investimento imobiliario comercial mostra-se reservada neste arran-
que de 2024. Um cenario, alias, em tudo semelhante ao que se observa
no resto da Europa, como notou Paulo Silva, Head of Country da Savills.
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Paulo Sarmento, Head of Transactional Services da Cushman & Wakefield

«De facto, nao ha falta de vontade dos investidores em vir para Portugal,
pois os fundamentais séo interessantes; o que ainda temos € um problema
de precos, sobretudo numa logica comparativa com outros mercados
europeu», resume Paulo Sarmento, Head of Transactional Services da
Cushman & Wakefield. Por isso, embora nesta fase ainda persista um
«desequilibrio de expetativas entre vendedores e compradores em relacéo
aos precos», este especialista espera que o processo de ajustamento
de precos continue No Nosso pais ao longo dos proximos meses.

Em termos setoriais, «<no mercado institucional ha uma enorme prepon-
derancia dos investidores para o turismo, que devera manter-se este ano»,
bem como «o interesse pelas residencias de estudantes, que e outro dos
setores onde os investidores acreditam que vai haver upside», comentou
o diretor-geral da CBRE, Francisco Horta e Costa. Em contrapartida,
«ainda ha abrandamento nos segmentos mais core, e creio que em 2024
continuaremos a assistir a poucas transacoées em setores mais tradicionais
como os escritorios e a logistica», prevé. Ja no que concerne ao perfil
dos investidores mais ativos em 2024, este especialista mostra-se con-
victo que «o papel dos family offices em Portugal podera tornar-se muito

preponderante, inclusive de internacionais».
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Sustentabilidade € uma certeza absoluta

Numa altura incertezas, uma das poucas certezas absolutas para o setor
imobiliario e que «ndo investir em sustentabilidade, simplesmente ja néo e
opgdo, como afirmou Joseé Cardoso Botelho, CEO da Vanguard Properties.

A apostar cada vez mais no desenvolvimento de solucoes e projetos
amigos do ambiente, a Vanguard lidera uma nova vaga da promocao
imobiliaria em Portugal, investindo em todo o ciclo da construcao em
madeira, considerada «uma das op¢des com menor pegada ecologicax,
tendo inclusive uma fabrica propria em Esposende. «Esta revolucdo esta a
acontecer e sera muito forte, mas ainda estamos muito atrasados em Portugal,
e podemos ter alguns percalcos no futuro por isso», adverte o especialista,
incentivando todos os promotores a abracar solucoes mais sustentaveis.

«Estamos numa grande mudanca de ciclo, e a sustentabilidade esta ai
enquanto prioridade para este ano. As pessoas estao muito mais conscien-
tes, o setorja aposta em solucdes sustentaveis da construcdo. E indepen-
dentemente do resultado das eleicbes de marco, espero que continuemos
a fazer esse caminhox», rematou Nelson Lage, presidente da ADENE.

Simplex do licenciamento “é um bom passo”. 2024
sera “ano de transicao”

Uma das grandes novidades para o setor em 2024 € a implementacao
no terreno do novo Simplex do licenciamento, que promete trazer maior
simplificacao dos processos urbanisticos, que muitas vezes sao um
entrave para o desenvolvimento desta atividade.

Hugo Santos Ferreira, presidente da APPII, considera que Simplex «é um
dos eixos estrategicos para resolver o problema da habitacdo» «é um bom
passo para o setor». Contudo, lembra, «o ano vai ser de transicéo e creio
que um primeiro efeito, mais imediato, sera o de algum abrandamento no
licenciamento, porque as camaras tém de se adaptar, e vao entrar num
periodo de ajuste. Ainda ha muitas duvidas», anteve,

Antonio Miguel Castro, presidente do Conselho de Administracao da
Gaiurb, deu o exemplo da Camara Municipal de Gaia, que ja testou os
novos procedimentos com o Simplex; e, admitindo a apreensao dos
servicos, diz que «vai haver um periodo de transicdo e uma mudanca de
paradigma muito grande. Acreditamos que vai haver uma mudanca nos
tempos de resposta até ao final do ano».

Porfim, e a encerrara discussao da sala ficou ainda patente algum ceticismo
relativamente a nova lei, nomeadamente no que diz respeito a transfe-
réncia de risco e de responsabilidade do setor publico para os privados. |
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O mercado portugues tem
de acelerar o passo para
recuperar o atraso no
campo da sustentabilidade

Hugo Santos Ferreira, Presidente da APPII

Paulo Caiado, Presidente da APEMIP

Nelson Lage, Presidente da ADENE





