manchete @

dornal&eopgmice

12-07-2019

Classe:

Ambito:

Tiragem:

Periodicidade: Semanario

Economia/Neaécios

Nacional
10000

Tematica: Economia
Dimensao: 1699 cm2
Imagem: S/Cor

Pagina (s): 8/9

ES

NCIAS E OPCOES DE GESTOR

DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Rendas em escritorios
e comercio ainda
a nivel pre crise

Portugal esta numa posicdo muito competitiva em termos imobiliarios a nivel de escritorios,

armazeéns e comércio, afirma Pedro Coelho, CEO da Square Asset Management.

Os fundos de investimento imobi-
lidrios (FII) voltaram a ser uma op-
¢ao de poupanga para os aforrado-
res. Os fundos abertos sdo “um
produto apelativo de captagio de
poupanca’, afirma Pedro Coelho,
CEO da Square. Em declaragoes ao
Jornal Econémico, o lider da Squa-
re, caracteriza o comportamento
do FII ao longo do primeiro do ano
semestre como sendo “bastante po-
sitivo”, dado que “dos 13 FII aber-

tos de mercado todos tém rentabi-
lidades positivas para o perjodo até
3 anos, e s6 4 apresentam rentabili-
dade anualizadas negativas para
periodos a partir de 5 anos “.

Em declaraces ao Jornal Eco-
némico, Joao Brion Sanches, pre-
sidente da Norfin, destaca “com-
portamento muito positivo” ao
longo do primeiro semestre dos
FII administrados pela Norfin, “re-
fletindo a boa gestdo dos mesmos e
também o momento positivo que
o mercado atravessa”.

Por sua vez, Pedro Coelho,
CEO da Square, salienta que “os
FII abertos voltaram a ser um

produto apelativo de captacdo de
poupanca dos aforradores espe-
cialmente numa altura em que as
taxas de juro estao num nivel his-
toricamente baixas e sem perspe-
tiva de subirem nos tempos mais
proximos’”.

O CEO da Square acredita que
para quem “queira uma rentabili-
dade boa com um baixo risco, en-
contra nos FII uma excelente al-
ternativa”, perspetivando para o
segundo semestre a continuacao
de um bom desempenho, “deven-
do-se o mesmo.também, a uma
das caracteristicas do imobilidrio,
o facto de n3o ser um produto

com grandes oscilacdes repenti-
nas, contrariamente a outras clas-
ses de ativos, como as acoes e
obrigacdes”.

Questionado sobre se o drive
para o bom desempenho das FII se
deveu as baixas taxas de juro, Jodo
Brion Sanches, refere que esse
“impulso macro-econémico se re-
flete sobretudo no sentido em que
a rendibilidade do imobilidrio sai
reforcada quando comparada com
outras classes de ativos de investi-
mento, nomeadamente acdes e
obrigagdes”.

Ja Pedro Coelho destaca “a con-
tinuac3o da recuperacao da econo-

mia, com impacto direto no imo-
bilidrio, ou seja existe um aumento
da procura por parte das empresas
e particulares, estes tltimos prin-
cipalmente ao nivel da habitacio e
do consumo nas dreas comercias,
as primeiras ao procurarem escri-
torios para se instalarem, ou arma-
zéns para gerirem os seus stocks”,
aos quais acrescenta “o bom mo-
mento do turismo com impacto no
setor hoteleiro, restauracio e co-
mércio de rua”.

O CEO da Square descreve dois
pontos determinantes de influén-
cia das taxas de juro: “do ponto de
vista do investimento onde o im-
pacto dos custos financeiros sendo
menor, ajuda a que o investimento
ocorra” e também “ do ponto de
vista da competitividade do pro-
duto FII na comparagao com as
outras classes de ativos, nomeada-
mente as obrigacdes”, realcando
que “o mesmo nio é valido para as
acdes”, mas que estas “devido a ou-
tros fatores nomeadamente politi-
cos tém vivido periodos de grande
volatilidade”.

Importa assim, tentar perceber
passard eventualmente qual a for-
ma que os FII irao utilizar para
manter a rendibilidade nos prazos
mais longos num mercado imobi-
lidrio que revela dificuldade em
absorver maiores aumentos de
rendas. Pedro Coelho refere que
“do ponto de vista da dificuldade
do mercado absorver maiores au-
mentos de rendas verifica-se es-
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sencialmente no setor da habita-

a0, e os FII abertos, praticamente
nio investem em habitagio”.

J4 nos setores de servigos, no-
meadamente escritérios, armazéns
e comércio, o CEO da Square frisa
que “as rendas ainda estio na
maior parte dos casos a pregos in-
feriores ao periodo pré crise como
muito inferiores a outros merca-
dos internacionais, estando assim
Portugal numa posicio muito
competitiva nesta vertente, para
acolher novas empresas que se
queiram instalar ¢4, como se tem
vindo a assistir nos tltimos tem-
pos”.
Contudo, Pedro Coelho, subli-
nha que no setor imobilirio “tudo
é menos imediato, ou seja nas car-
teiras ainda existem muitos con-

“0Os Fundos de
Investimento
Imobiliario abertos
tém toda a capacidade
para manter, e talvez
aumentar a
rentabilidade dos
ultimos anos”, refere
Pedro Coelho

tratos de arrendamento com ren-
das do tempo da crise (porque ain-
da n3o terminaram), s6 podendo
refletir esses aumentos nas reno-
vacdes”, considerando que “os FII
abertos tém toda a capacidade para
manter, e talvez aumentar a renta-
bilidade dos dltimos anos”.

Face a este cendrio a alocagio de
ativos para os FII abertos fora do
setor podera vir a ser uma alterna-
tiva. O CEO da Square afirma que
“um dos critérios para uma gestdo
rigorosa e prudente prende-se
exatamente com a diminuicao de
risco da carteira, nomeadamente
do ponto de vista dos setores imo-
bilidrios”, até porque tradicional-
mente os FII s6 investiam em trés
setores: escritorios, armazéns e co-
mércio”.

No entanto, Pedro Coelho re-
corda que a partir de certa altura
existiu uma diversificacio que le-
Vou a que se comegasse “a investir
também em hoteis, hospitais,
health clubs, diferentes formatos de
retalho, parques de estacionamen-
to e campos de golfe”. Para j4, Pe-
dro Coelho afirma que se “estudam
alternativas em residéncias assisti-
das, residéncias universitarias,
centros de co working e outros”,
frisando que “é extremamente im-
portante estar a par das tendén-
cias, da versatilidade do produto
tendo sempre em atencio a dimi-
nuigio global do risco da carteira
tendo em conta o interesse dos
aforradores”,

Contudo, o lider da Square vé
com “alguma dificuldade” a aposta
dos FII nas novas tendéncias de
imobilidrio ligados a partilha de
espago tanto em habita¢io como
em escritérios. Isto porque a habi-
tacdo “dd um retorno inferior do
que o setor dos servicos para um
nivel maior, ji para nao falar da re-
cente legislagio muito penalizado-
ra para qualquer investidor que
pretenda adquirir habitacao de
rendimento na qualidade de se-
nhorio”. Ja que no toca aos escrit6-
rios “é um caminho natural acom-
panhando as novas tendéncias e
conceitos”.

Com todas estas tendéncias em
crescimento, poderd o investi-
mento no imobilidrio alternativo
tornar-se também uma opgao para
o mercado? Jodao Brion Sanches,
acredita que sim, “considerando
como alternativos os nichos de
mercado de investimento imobi-
lidrio como: student housing, senior
housing, co-living e co-working, estes
segmentos, embora com muito
menor dimensio do que os escri-
térios, o retail, a logistica e o resi-
dencial, vio estar cada vez mais no
radar dos investidores institucio-
nais em imobiliario”.

Por sua vez, Pedro Coelho, sa-
lienta que “qualquer investimento
que diminua o risco da carteira,
nao diminuindo o retorno, parece
extremamente sauddvel e atrati-
vo”. @




