10 agosto 2018 | IMOBILIARIO

Este caderno ¢ distribuido com o Jornal Econémico de 10 de agosto de 2018 e nédo pode ser vendido em separado

IMOBILIARIO =%
www.diarioimobiliario.pt

Diretora | Fernanda Pedro

Turismo ‘aquece’
precos no imobiliario

O boom do turismo tem impacto na economia do paissassiin como na regeneracaodas cndades e Lonsequememente
no mercado imobiliario. Este setor téin sido um dos que mais tem beneficiado, contudo,, a polemlcd surgiu em redor
da especulacio dos precos dos imoveis e com af-despelo das populacoes dos centros historicos. Os valores das casas
tornaram-se ‘escaldantes’ e o' Alojamento Foealfoi apanhado neste processo. 1P2 e 3
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MERCADO

Booim turistico
‘aguca’ apetite
de investidores

O aumento do turismo em Portugal gerou uma euforia na corrida aos

imoveis nos centros historicos, provocando uma sobreavaliacdo do mercado.
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FERNANDA PEDRO
fpedro@diarioimobiliario.pt

O mercado imobilidrio estd ao ‘ru-
bro’ e parte desse entusiasmo deve-se
a0 boom do turismo em Portugal, so-
bretudo, em Lisboa. A descoberta do
nosso pais pelos estrangeiros levou a
uma ‘onda’ de regeneracio urbana
nunca antes assistida. Com isso ga-
nharam as cidades e o pais. As ruas
estio mais bonitas e os estrangeiros
rendem-se aos seus encantos. Os in-
vestidores internacionais compram
casas nos bairros histdrios e os por-
tugueses compram e reabilitam casas
para as colocar no Alojamento Local.
A ‘febre’ tem sido tdo grande que os
Pprecos comecaram a subir, tornan-
do-os mesmo ‘escaldantes’. Se para
muitos os turistas e estrangeiros sio
bem vindos, para outros comecam a
ser ‘demais’. Entre os pros e contras,
averdade é que o turismo e o imobi-
lisrio andam de ‘miaos’ dadas.

Para Joaquim Ribeiro, Vice-Pre-
sidente da AHRESP - Associagio da
Hotelaria, Restauragio e Similares
de Portugal, o crescimento do turis-
mo nas grandes cidades teve obvia-
mente impacto, “desde logo porque
a procura fez com que a oferta de
alojamento crescesse o que acabou
por ser decisivo para a reabilitacio
das cidades que hd muito estavam
degradadas e pudemos assistir a'zo-
nas das cidades decadentes e mori-
bundas que despertarem para uma
nova fase com a regeneragio do teci-
do urbano’.

O responsivel assegura que como
em todos os setores da economia, o
mercado ajusta-se & procura e o
crescimento de turistas criou condi-
¢Des para o aparecimento de novos
hotéis e novas formas de alojamen-
to. “Hoje, o tipo de turistas que rece-
bemos é diversificado e procura a
Hotelaria tradicional mas também
novas experiéncias que lhes é pro-
porcionada pela diversidade de alo-
jamento, nomeadamente guest hou-
ses, hostels ou pequenas unidades de
alojamento local. As cidades estdo

mais preparadas para os virios seg-
mentos que NOS procuram e estamos
hoje ao nivel de qualquer destino
Europeu com uma oferta qualificada
e capaz de suprir as necessidades e
expectativas de quem nos procura’,
garante.

Joaquim Ribeiro reconhece que
“0 nosso maior problema nos préxi-
mos anos é sobretudo a mio de obra
qualificada. Sentimos uma grande
falta de m3o de obra que nio se veri-
fica s6 nas grandes cidades, mas em
todo o territério. A AHRESP estd a
trabalhar com o Ministério do Tra-
batho de forma a serem conseguidas
solugBes que minimizem este pro-
blema e que nos parece ser o mais
relevante para mantermos uma
oferta de qualidade”, admite.

Também Madalena Azeredo Per-
digdo, Coordenadora da Area de
Turismo & Lazer da CCA ONTIER,
admite que o crescimento do turis-
mo, resultou em excelentes oportu-
nidades para os investidores em
Portugal. Através da aquisicio de
iméveis (quer apartamentos, quer
prédios inteiros) e posterior afetagio
para empreendimentos hoteleiros
ou estabelecimentos de alojamento
local, muitos investidores viram no

boom turistico que o pais tem estado

a sentir uma fonte de rendimento
imediata. “A procura de iméveis nos
centros urbanos, atingiu niveis nun-
ca antes verificados, o que fez dispa-
rar o preco por m2 e colocar Lisboa

A procura de imoveis
nos centros urbanos
atingiu niveis nunca
antes verificados,

o que fez disparar

0 preco por m2

e colocar Lisboa

e Porto no ranking
das cidades com casas
mais caras no mundo

0S NUMEROS SAO
ESCLARECEDORES

Segundo o INE - Instituto
Nacional de Estatistica, os
proveitos totais do alojamento
turistico nacional atingiram 3,7
mil milhGes de euros em 2017
(+18,6% em relagao a 2016) e
recebeu 24,1 milhoes de
héspedes, mais 13%.
Considerando o setor de
alojamento turistico (hotelaria,
turismo no espagco rural e de
habitagdo e ainda o
alojamento local), em Julho de
2017 havia 5 840
estabelecimentos em
funcionamento com uma
capacidade de 402,8 mil
camas (+5,8%), segundo o
INE, que referiu que os
alojamentos receberam 24,1
milhGes de héspedes
(+12,9%).

Quanto aos héspedes
recebidos, em 2016, a subida
tinha sido de cerca de 11%
em relagéo a 2015, segundo o
INE as dormidas subiram em
2017 10,8% para 65,8 milhGes
(+11,6% que as dormidas
registadas em 2016).

A hotelaria (hotéis, hotéis-
-apartamentos, pousadas e
quintas da Madeira,
aldeamentos turisticos e
apartamentos turisticos)
representou 77,7% da
capacidade de alojamento
(camas), 82,1% dos héspedes
e 84,6% das dormidas.

A hotelaria viu o nimero de
héspedes crescer 10,1%, num
total de 19,8 milhoes de
héspedes, enquanto as
dormidas subiram 8,4% para
55,7 milhées.

Segundo a consultora
imobiliaria Worx, o
crescimento econémico deve
manter-se acima dos 2% e os
setores da habitagao e do
turismo acompanham este
tendéncia, so para Lisboa e
Porto estao previstos 20
novos hotéis até 2020.

e Porto no ranking das cidades com
casas mais caras no mundo (atingin-
do-se em Lisboa uma média de
2.500 euros/m2). Receiam-se, inclu-
sivamente, os problemas que a so-
breavaliagdo do mercado imobilii-
tio pode trazer a longo prazo. Atél3,
aatividade hoteleira tem sentido um
acréscimo acentuado na sua taxa de
ocupagao média ao longo de todo o
ano, atingindo resultados histéricos
e niimeros muito atrativos para os
investidores estrangeiros. Em para-
lelo, o alojamento local - que provo-
cou uma enorme dinamiza¢io no
sector imobilidrio — atinge quase
80.000 estabelecimentos registados”,
esclarece a advogada.

Para Madalena Azeredo Perdigio,
este crescimento foi muito positivo
para o pais, mas nio deixa de referir
que o mercado habitacional foi for-
temente abalado, conduzindo a pro-
blemas sociais que tém de ser resol-

vidos. “Ter4, de facto, de existir uma
intervencio reguladora nesta maté-
ria, que traga solucbes e incentivos
para permitir o acesso a casas com
rendas acessiveis, taxas de crédito 2
habitacio mais reduzidas (numa al-
tura em que aquisi¢io ndo esti para
todos os bolsos), e solucdes eficazes
de apoio social a populagiio mais ca-
renciada. Nio quero com isto dizer
que temos de criar barreiras ao in-
vestimento estrangeiro, mas, sim, de
criar medidas para equilibrar o mer-
cado, em resposta a alguns desajus-
tamentos que Surgem cOmo Ieverso
da medalha”, admite.

Pedro Fonatinhas, diretor execu-
tivo da APR - Associagdo Portugue-
sa de Resorts é igualmente de opi-
nido que o aumento do turismo é
consequéncia direta do aumento da
atratividade e notoriedade do nosso
pais nos mercados internacionais.
“Como é natural, esses mesmos fato-
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ALOJAMENTO LOCAL

Fomos o ‘bode’
expiatorio

Estrategia
integrada
para o turismo
e o imobiliario

Eduardo Miranda, presidente da ALEP, considera
que as novas regras vao criar instabilidade no mercado,
alegando que o problema da habitaco vai permanecer.

res também tornam mais apetecivel
a perspetiva de investir em imobilii-
rio, sobretudo, porque apesar dos
aumentos de pregos que se tém veri-
ficado, o nosso produto de turismo
residencial ainda continua muito
competitivo quando comparado
com qualidade equivalente nos pai-
ses nossos concorrentes’, explica.

E ndo s6 nas cidades isso se verifi-
ca. O crescimento do turismo tem
beneficiado as zonas em que existe
mais oferta desse tipo de produto,
Algarve, Alentejo e Costa de Prata.
A prova é que estavam em pipeline,
em finais de 2017, 50 novos projetos
de 10 ou mais unidades, num total
de cerca de 1300 novos fogos. “Creio
que, em geral, 0 mercado est4 a rea-
gir bem a procura, tanto em quanti-
dade como em capacidade de cum-
Prir ou exceder os notiveis padrdes
de qualidade que j4 lhe s3o reconhe-
cidos”, esclarece. @

Com a expansio do negécio de
Alojamento Local (AL) sobretudo
nos bairros histéricos de Lisboa, a
polémica instalou-se. A compra de
iméveis e apartamentos para os
transformar em AL, levou 2 neces-
sidade de regular este negécio. O
Presidente da Repiiblica, Marcelo
Rebelo de Sousa, promulgou re-
centemente um diploma que esta-
belece novas regras para o aloja-
mento local com objectivo urgente
de travar excessos. Conhecidas que
sdo as novas regras, o Didrio Imo-
bilidrio ouviu Eduardo Miranda,
presidente da ALEP - Associagdo
do Alojamento Local em Portugal ,
onde garante que o AL ajudou a
reabilitar os centros das cidades e
que a ideia que se estd a passar de
uma rentabilidade excessiva do ne-
gécio é iluséria. “Esta situacdo tem
levado a uma legislagiio excessiva.
Desde 2014 tivemos duas altera-
¢oes legais e mais duas fiscais. Op-
taram pela via populista e isto re-
sulta num ambiente de instabilida-
de, sobretudo numa altura que se
pretende algum equilibrio”, expli-
ca o responsivel.

Segundo o diploma aprovado e
com o objectivo de preservar a
realidade social dos bairros e luga-
res, a cAmara municipal territo-
rialmente competente pode apro-
var, por regulamento e com deli-
beragio fundamentada, a existén-
cia de 4reas de contencio, por fre-
guesia, no todo ou em parte, para
instalagio de novo alojamento lo-
cal, podendo impor limites relati-
vos ao nimero de estabelecimen-
tos de alojamento local nesse terri-
torio, que podem ter em conta li-
mites percentuais em propor¢io
dos iméveis disponiveis para habi-
tacdo. Sobre esta situacdo e da tio
comentada situacio de excesso de
AL na cidade, o responsivel adian-
ta que s6 em algumas freguesias
existe mais oferta de AL, ainda ndo
existe sobrecarga e alerta para o
facto de nio existirem ainda levan-
tamentos e indicadores concretos
desta atividade.

Também a melhor solucio no
caso da questio dos condéminos
sobre a aceitagdo de AL nos pré-
dios, na opinido do responsivel,
devia ser levado a um Centro de
Arbitragem. Eduardo Miranda as-
segura que esta medida vai ‘entu-
pir’ mais os tribunais “numa justica
que todos sabemos que é lenta”.

Isto vai criar um problema tam-
bém as cAmaras municipais.

O presidente da ALEP assegura
mesmo que o AL nio estd a chocar
com o mercado imobilidrio. “Até
POrque OS pregos que estio a ser
praticados sobretudo, em Lisboa,
ja n3o sao compativeis com o AL.
Se alguém estiver interessado em
comprar qualquer imével nos cen-
tros histéricos, o valor pedido é
completamente incomportivel
para se dedicar ao AL, a rentabili-
dade seria nula. Os precos pratica-
dos s3o para os estrangeiros que
queiram comprar casa. Fomos ‘bo-
des’ expiatérios neste proeesso.
Tornou-se um processo politico e
o problema de habita¢io vai . man-
ter-se”, admite Eduardo Miranda.
Contudo, adianta que vdo analisar
a lei que “estd com muitos erros,
falar com os parlamentares e se
nio for encontrado um equilibrio
podemos avangar com uma queixa
na Comissio Europeia”.

O responsével atualiza ainda o
ntimero de AL existentes, salien-
tando que o INE nio tem os ni-
meros corretos. Sdo 85 mil em
Portugal Continental, Madeira e
Acores. S6 em Lisboa estdo perto
de14mil. @

EDUARDO MIRANDA
Presidente da ALEP

E a procura que dita 0
crescimento do Alojamento
Local e esta atividade permitiu
reabilitar diversas casas de
zonas degradadas das
cidades, sobretudo de Lisboa.
O AL nao foi responsavel pela
subida dos precos das casas
pelo contréario, neste
momento, quem comprar
iméveis para fazer alojamento
local, tera pouca ou nenhuma
rentabilidade.

A
-

RICARDO SOUSA
CEO da Century 21 Portugal

O turismo e imobilidrio sio
sectores distintos, mas neces-
sitam de uma visao integrada.
E evidente a correlagio entre
o turismo e o imobilidrio, e a
combinacio de ambos, no
passado, foi realizada com su-
cesso, através de desenvolvi-
mento de'tesorts, projetos in-
tegrados de estruturas de en-
tretenimento- como campos

de golfe, hotéis e outras in-:

fraestruturas de lazer - que fo-
ram construidas em conjunto
com componentes residen-
ciais. Estes exemplos sao prin-
cipalmente reconhecidos nas
zonas de praia, sendo o Algar-
ve umas das principais refe-
Téncias.

Contudo, nos dltimos anos
temos assistido uma nova ten-
déncia da procura de Portugal
como destino turistico com
um novo perfil de visitante
que estd a transformar varias
cidades e o imobilirio de nor-
te a sul do Pais. Quando um
local é conhecido como um
trendy spot turistico, as in-
fraestruturas e servicos dispo-
niveis sao melhorados e atua-
lizadas constantemente. E
uma consequéneia natural
desta nova dinamica foi o au-
mento das transagoes imobi-
lidrias originadas pela trans-
formacao de edificios de ocu-
pacio residencial em hotéis e
hostals. Em stmultaneo, regis-
tou-se um acréscimo de tran-
sacoes imobiliarias de menor
valor, de imoveis que passa-
ram a Alojamento Loecal,
transportando uma realidade
conhecida das zenas costeiras
de Portugal para as cidades de
todo o Pais.

Naturalmente, a ativagio
das transac6es imobiliarias, a

regeneracio dos espacos pi-
blicos em todo o territério, os
investimentos em novas in-
fraestruturas nas cidades e a
reabilitacdo de edificios estdo
a ter um forte impacto no au-
mento do valor dos imoveis.

Neste sentido, o desafio é
niao permitir que o sector
imobilidrio adopte uma logica
especulativa. E importante
nio pensar o turismo COmMO
um objectivo, mas sim como
impulsionador da estratégia
economica do Pais.

E necessirio definir uma es-
tratégia integrada para o setor
do turismo e para o setor do
imobilidrio residencial, com o
objetivo de promover as dife-
rentes regides portuguesas,
para garantir a continuidade
da descentralizagdo da procu-
ra internacional, tendo em
conta as distintas opgoes que
Portugal tem para oferecer,
em todo o territério nacional.
E, em particular, as zonas do
interior, que cada vez mais
despertam a atencio dos visi-
tantes.

Esta descentralizagio é fun-
damental para retirar a pres-
sio dos pregos da habitagio
dos principais polos de atra-
¢io de residentes sazonais,
que adquirem imoéveis em
Portugal, e potenciar o desen-
volvimento de outras regioes
de turismo nacional. @

E importante-nao
pensar o turismo
como um objetivo,
mas sim como
impulsienador

da estratégia
economica do Pais
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