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PEDRO COELHO GESTOR DO CA PATRIMÓNIOCRESCENTE

Háo risco de
se cometeremgrandes
asneiras no imobiliário

Os projectos para nova construção na Feira Popular e em Campolide vão
trazer para o mercado centenas de apartamentos que vão ajudar a reequilibrar
a oferta e a procura estabilizar os preços no mercado imobiliário prevê Pedro Coelho

PATRÍCIA ABREU

A subida dospreços do imobiliário continua a ser suportadapelo investimen
to estrangeiro e

pelo turismo argumenta Pedro
Coelho Mas o gestor do fundo
imobiliário CA Património Cres

cente doCréditoAgrícola acredi
ta que com aconclusão de doisme
gaprojectosdeconstrução de apar
tamentos emLisboadeverá ajudar
a reequilibrar omercado e estabili
zarospreçosjá em 2019

A recuperação dos preços no
sector imobiliário tem sido a

duas velocidades Em gran
des centros como Lisboa e
Porto já há sinais de alerta
Há um sentimento misto Na

parte residencial os preçosnazona
mais central de Lisboaenocentro

do Porto já estão com alguns valo
res historicamente altos acimados
níveis a que estavam há dez anos
Parecequepassa asernormalpedir
esses valores Quando é noticiado
quefoibatidoumrecordedopreço
por metro quadrado numnegócio
com o último andar de um prédio
na RuaCastilho a ser vendido a 22

mil euros háatendênciadosoutros
promotores acharem queo seu imó
vel temdireito afazer igual

Essa passa a ser a referência
Nas zonas mais centrais esta

mos a assistir a preços que nunca

tínhamos assistido em Portugal
mas também é verdade que há a
tendência para referenciar estes
preços e isto não é o mercado É
isso aque se está a assistir a preços
de aquisição porvalores elevados
porque as pessoas fazem contas à
expectativa de vendas futuras a
preços muito elevados Averdade
é queomercado é sustentado pri
meiro por compradores estrangei
ros depois por actividades relacio
nadas com o turismo e finalmen

te há alguns portugueses a com
prar com as taxas dejuronos níveis
historicamentebaixos Poroutro

lado o que é mais favorável ao
mercado emgeral tem aver com o
alargamento da zona de interven
ção desses preços porque até há
pouco tempo nas zonas mais da
periferia da Lisboa e nos Conce
lhos de Lisboa o que se assistia era
queospreços pormetro quadrado
ainda estavam abaixo dos valores
antes dacrise

Mas isso está a mudar
Porvia damaiorparte das pes

soasnãotercapacidadeeconómi
ca para comprar e achar que os
preços estão muito elevados no
centro tem vindo a aumentar a

procuranas zonasmais exteriores
Odivelas Alverca na linha de Sin
traouno interiorda linhadeCas
cais Poroutro lado aindahámui
tos prédios na cidade por reabili
tar mas esses prédios quando são
reabilitados são 10 15 20 aparta
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mentos Isso não é um mercado
numacidade É absorvidonum ins
tante Omercado irá estabilizar

Quandoéque
isso poderá acontecer
Aprocura abrandou um boca

dinho porque os preços já estão
muito elevados Em termosmédios

já não estão a subir ao ritmo a que
estavam Mas só estabilizamoupo
dem até começar a descer umpou
co quando do lado da oferta come

çar a haver a construção destas zo
nas novas que estão previstas Ou
seja hádoismegaprojectos em Lis
boa azonadaFeira Popular e o ter
reno de Campolide Por outro lado
alguns projectos na zonadeMarvi
la Beato Aí sim estamos a falar de
centenasdeapartamentos quevêm
para omercado aomesmo tempo e
faz com que haja um reequilíbrio
entre oferta e procura

Mas estamos a falar

de nova construção e isso
ainda demora algum tempo
Também por causa desse au

mento daprocurahouve umarecu
peração da credibilidade no senti
do de voltar a haver compras em
planta que é um fenómeno que se
viu muito nos anos 90 Se a cons

trução final demora dois anos no
mínimo é provável que comece a
havervendas mais cedo

Isso será quando
Poderáocorrerparaoano 2019

Até porque as taxas dejurojápara
ram de descer e as pessoas come
çam a fazer contas Houve alguns
alertas do Banco de Portugal por
causa do crédito à habitação Um
aumento da prestação de 0 25
pode ser relevantepara aprestação
de umafamília

Com os preços a entrarem em
níveis mais elevados é preci
so mais cuidado antes de in

vestir na compra de imóveis
Temquehavermuitomais cau

telas Em termos médios não é a
melhor altura para comprar e há
grandes riscos de se cometerem
grandes asneiras Achomaisprová
vel que em termos médios sejam

estrangeiros a fazermais asneiras
O que está a acontecer agora é

que tal como há uns anos começa
ram a vir franceses para comprar
nestemomento está ahaverpromo
tores franceses a querer comprar
umprédiopara reabilitarparaven
der a franceses Alguémquenão co
nhece omercadoevai tercomome
diadorque lhe diz queumandar foi
vendidoa 22mil euros ometro qua
drado como fica com essa referên
ciapode acharquecomprar a cinco
seis ou sete mil euros por metro
quadrado não vai haver problema
porque vai vender àquele preço de
referência o que depois não vai
acontecer

E no mercado não residencial
Também há esta euforia
Nomercado não residencial há

algumas semelhanças mas os pre
ços não estão como no residencial
Na área industrial e de escritórios é
menos volátil e são coisas mais es

táveis com uma relação mais lon
gaAindahojeamaiorpartedospre
ços de renda de escritórios estão
abaixo de há dez anos Só agora es
tão a recuperar porque havia pré
dios devolutos e nãohouvepratica
mente construção de escritóriosno
vos Nestemomento estão anuncia
dos algunsprojectos novos Os dois
megaprojectos que falei que tam
bémvão ter escritórios

Por outro lado foi alargada a
zona de intervenção da Expo Com
esse alargamento da zonavai haver
na Infante D Henrique uma série
de edifícios industriais e que estão
devolutos que vão dar um ânimo
novo àcidade porquevaihaveredi
fícios industriais reconvertidos para
escritórios

Tentamos ser
conservadores e não
entrar em euforias

O fundo de investimento da Square Asset
Management mantém uma gestão
conservadora mas sem descurar
oportunidades de investimento

A recuperação das rendibili
dades dos fundos do sector
está a sustentar um aumento

do interesse nestes produtos
de poupança Pedro Coelho
acredita que com osjuros nos
níveis actuais os fundos po
dem continuar a aumentar o

número de participantes

Depois de numa primei
ra fase não terem senti

do o impacto positivo da
recuperação do sector as
rendibilidades dos fun

dos já estão a reagir à su
bida dos preços
Estão ahaverdois factores

bastantepositivos paraos fun
dos As rendibilidades estão
quase todas positivas e quan
do comparadas com as taxas
dejuro apresentam um dife
rencial bastante positivo Isto
faz com que tenha havido um
interessebastantegrande dos
investidores particulares O
fundo imobiliário surge sem
precomoaprimeira aplicação
alternativa a um depósito a
prazo Temos assistido a um
aumento do número de parti
cipantes Estamos a chegar a
100 mil participantes outra
vez Opico anda emtomodos
130 140 mil Com as taxas de
juro como estão é natural que
estaprogressão continue e su
peremos esse valor

Referiu dois factores

Qual é o segundo

Houve uma legislação
nova há três anos que diz que
os fundostêmquevalorizaros
fundos àmédiadas avaliações
sempre que há reavaliações
Isso faz com que com esta re
cuperação do mercado o pa
trimónio valorize mais

Essa legislação também
criou asjanelas de resgatepara
os fundos abertos a cada seis
meses o que tira atractivida
de a estes produtos do lado da
liquidez Mas a legislação que
entrou emvigor este mês re
duziu este período para dois
meses Ainda não é o ideal
mas ao reduzir para dois me
ses vai haver algumapequena
poupança que vai poder pas
sar a investir neste tipodepro
dutos

Mantém uma estratégia
focada num retorno es
tável
Sim Tentamos sermuito

conservadores a investir não
entrarnestas euforias mas es
tar atento às oportunidades
para não as perder

E onde estão essas opor
tunidades
Temosmais dificuldades a

comprar em Lisboa do que
fora de Lisboa Mesmo nos

sectores não habitacionais
dentrodeLisboa ospreços es
tãomais aquecidos e tentamos
não adquirir aí
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