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“Ha o risco de
se cometerem
grandes
asneiras no
imobiliario”
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PEDRO COELHO GESTOR DO CA PATRIMONIO CRESCENTE

“Ha o risco de
se cometerem grandes
asneiras no imobiliario”

Os projectos para nova construcao na Feira Popular e em Campolide vao
trazer para 0 mercado centenas de apartamentos que vdo ajudar a reequilibrar
a oferta e a procura estabilizar os precos no mercado imobilidrio, prevé Pedro Coelho.

PATRICIA ABREU
pabreu@negocios.pt

subida dos precos

doimobilidriocon-

tinuaasersuporta-

dapeloinvestimen-

to estrangeiro e
pelo turismo, argumenta Pedro
Coelho. Mas, o gestor do fundo
imobilidrio CA Patrimdnio Cres-
cente, do Crédito Agricola, acredi-
taque comaconclusiode doisme-
gaprojectos de construgio de apar-
tamentos em Lisboa devera ajudar
areequilibraromercado e estabili-
zar s precos jaem 2019,

A recuperacdo dos precos no

sector imobiliario tem sidoa

duas velocidades. Em gran-

des centros como Lishoa e

Porto ja ha sinais de alerta?

Ha um sentimento misto. Na
parteresidencial, os precosnazona
mais central de Lisboa e no centro
do Porto jé estiio com alguns valo-
res historicamente altos, acimados
niveis a que estavam ha dez anos.
Parece que passaasernormal pedir
esses valores. Quando € noticiade
que foibatido umrecorde do preco
por metro quadrado num negécio,
com o ultimo andar de um prédio
na Rua Castilho a ser vendido a 22
mil euros, hdatendénciadosoutros
promotores acharemqueoseuimaé-
vel tem direito a fazer igual.

Essa passa a ser a referéncia?
Nas zonas mais centrais esta-
mos a assistir a precos que nunca

tinhamos assistido em Portugal,
mas também ¢é verdade que hd a
tendéncia para referenciar estes
precos e isto néo é o mercado. &
isso a que se estd a assistir, a precos
de aquisicdo por valores elevados,
porque as pessoas fazem contas a
expectativa de vendas futuras a
precos muito elevados. A verdade
éque omercado ésustentado, pri-
meiro, porcompradores estrangei-
ros, depois poractividades relacio-
nadas com o turismo e, finalmen-

te, hd alguns portugueses a com-
prar com as taxas de juronos niveis
historicamente baixos. Por outro
lado, 0 que ¢ mais favoravel ao
mercado em geral temaver como
alargamento da zonade interven-
¢ilo desses precos, porque até hd
pouco tempo nas zonas mais da
periferia da Lisboa e nos Conce-
lhos de Lisboa o que se assistiaera
que os pregos por metro quadrado
ainda estavam abaixo dos valores
antes da crise.

Mas isso estd a mudar...

Porviadamaior parte das pes-
soas ndo ter capacidade econdémi-
ca para comprar e achar que os
precos estdo muito elevados no
centro tem vindo a aumentar a
procuranas zonas mais exteriores:
Odivelas, Alverca, nalinha de Sin-
traouno interior da linha de Cas-
cais. Por outro lado, aindahd mui-
tos prédios na cidade por reabili-
tar, mas esses prédios quando sdo
reabilitados sdo 10, 15, 20 aparta-
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mentos. Isso ndo é um mercado
numacidade. E absorvido numins-
tante. O mercado ird estabilizar.

Quando é que

isso podera acontecer?

A procura abrandou um boca-
dinho porque os pregos ja estio
muito elevados. Em termos médios
jé ndo estdo a subir ao ritmo a que
estavam. Mas s6 estabilizam oupo-
dem até comecar a descer um pou-
co quando do lado da oferta come-

“Temos mais dificuldades
a comprar em Lisboa
do que fora de Lisboa.” ‘

“No mercado nao residencial
0S precos hao estao
como no residencial.*

carahaver a construciio destas zo-
nas novas que estao previstas. Ou
seja, hd dois megaprojectos em Lis-
boa:azonada Feira Populare o ter-
reno de Campolide. Por outro lado
alguns projectos nazona de Marvi-
la, Beato. Ai sim estamos a falar de
centenas de apartamentos que vém
para o mercado ao mesmo tempo e
faz com que haja um reequilibrio
entre oferta e procura.

Mas estamos a falar

de nova construcao e isso

ainda demora algum tempo.

Também por causa desse au-
mentodaprocurahouve umarecu-
peracdo da credibilidade no senti-
do de voltar a haver compras em
planta, que é um fenémeno que se
viu muito mos anos 90. Se a cons-
trugdo final demora dois anos no
minimo, é provével que comece a
haver vendas mais cedo.

Isso sera quando?

Poderd ocorrer paraoano, 2019,
Até porque as taxas de juro ja para-
ram de descer e as pessoas come-
¢am a fazer contas. Houve alguns
alertas do Banco de Portugal por
causa do crédito a habitacio. Um
aumento da prestacio de 0,25%
podeserrelevante paraa prestacio
de uma familia.

Com os precos a entrarem em
niveis mais elevados, € preci-
50 mais cuidado antes de in-
vestir na compra de iméveis?
Tem que haver muito mais cau-
telas. Em termos médios ndo é a
melhor altura [para comprar] e ha
grandes riscos de se cometerem
grandes asneiras. Acho mais prova-
vel que, em termos médios, sejam

estrangeiros a fazer mais asneiras.

O que estd a acontecer agora é
que, tal como hd uns anos comeca-
ram a vir franceses para comprar,
neste momento estd ahaver promo-
tores franceses a querer comprar
umprédio parareabilitar para ven-
derafranceses. Alguém que niio co-
nhece o mercado e vai tercomome-
diador que lhe diz que um andar foi
vendido a 22 mil euros o metro qua-
drado, como fica com essa referén-
ciapodeachar que compraracinco,
seis ou sete mil euros por metro
quadrado ndo vai haver problema,
porque vai vender aquele preco de
referéncia, o que depois nio vai
acontecer.

E no mercado ndo residencial?

Também hd esta euforia?

Nomercado néo residencial hd
algumas semelhancas, mas os pre-
¢0s ndo estdo como no residencial.
Naadreaindustrial e de escritérios é
menos volatil e sdo coisas mais es-
tdveis, com uma relacdo mais lon-
ga. Aindahojeamaiorparte dos pre-
¢os de renda de escritérios estio
abaixo de ha dez anos. S agora es-
tao arecuperar, porque havia pré-
dios devolutos e ndo houve pratica-
mente construcio de escritérios no-
vos. Neste momento estdo anuncia-
dosalguns projectos novos. Os dois
megaprojectos que falei, que tam-
bém vio ter escritérios,

Por outro lado, foi alargada a
zonade intervencio da Expo. Com
esse alargamento dazonavai haver
na Infante D. Henrique uma série
de edificios industriais e que estio
devolutos que vdo dar um animo
novoacidade, porque vai haver edi-
ficios industriais reconvertidos para
escritorios. m

“Tentamos ser
conservadores e nao
entrar em euforias”

0 fundo de investimento da Square Asset
Management mantém uma gestdo
conservadora, mas sem descurar
oportunidades de investimento.

Arecuperacio das rendibili-
dades dos fundos do sector
estd a sustentar um aumento
do interesse nestes produtos
de poupanga. Pedro Coelho
acredita que com o0s juros nos
niveis actuais, os fundos po-
dem continuar a aumentar o
ntimero de participantes.

Depois de numa primei-
ra fase nao terem senti-
do o impacto positivo da
recuperacdo do sector, as
rendibilidades dos fun-
dos ja estdo a reagir a su-
bida dos precos?
Estaoahaver doisfactores
bastante positivos para os fun-
dos. As rendibilidades estio
quase todas positivas e quan-
do comparadas com as taxas
de juro apresentam um dife-
rencial bastante positivo. Isto
faz com que tenha havido um
interesse bastante grande dos
investidores particulares. O
fundo imobilirio surge sem-
precomoaprimeiraaplicacio
alternativa a um depdsito a
prazo. Temos assistido a um
aumento do namero de parti-
cipantes. Estamos a chegar a
100 mil participantes outra
vez. O picoandaemtorno dos
130,140 mil. Com as taxas de
juro como estio é natural que
estaprogressdo continue e su-
peremos esse valor.

Referiu dois factores.
Qual é o segundo?

Houve uma legislacdo
nova ha trés anos que diz que
os fundos tém que valorizar os
fundos amédiadas avaliagdes
sempre que ha reavaliacoes.
Isso faz com que com estare-
cuperacio do mercado o pa-
trimonio valorize mais.

Essa legislacio também
criouas janelas de resgate para
os fundos abertos a cada seis
meses, 0 que tira atractivida-
deaestes produtos doladoda
liquidez. Mas, alegislagfio que
entrou em vigor este més re-
duziu este periodo para dois
meses. Ainda nio € o ideal,
mas ao reduzir para dois me-
ses vai haver alguma pequena
poupangca que vai poder pas-
sarainvestirnestetipo de pro-
dutos.

Mantém uma estratégia
focada num retorno es-
tavel?

Sim. Tentamos ser muito
conservadores a investir, ndo
entrarnestas euforias, mas es-
tar atento as oportunidades
parando as perder.

E onde estdo essas opor-

tunidades?

Temos mais dificuldades a
comprar em Lisboa do que
fora de Lisboa. Mesmo nos
sectores ndo habitacionais,
dentrode Lisboa, osprecos es-
taomais aquecidos e tentamos
ndo adquirir ai.m

PATRICIA ABREU

“Com 0s juros como estdo
€ natural que esta
progressao de entradas
nos fundos continue.”




