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2018: Alteracoes legais provocam
turbuléncia no mercado

O final do ano de 2018 vem acompanhado com transformacdes legislativas que tiveram um grande impacto no mercado
imobiliario e que podem travar o investimento para 2019.

FERNANDA PEDRO
fpedro@diarioimobiliario.pt

O ano de 2018 foi marcado por
verdadeiras revolucdes nas leis
para o sector. Desde o arrenda-
mento ao Alojamento Local, me-
didas que na opinido dos especia-
listas tém aspectos positivos mas
também negativos para o mercado
imobiliario.

Madalena Azeredo Perdigio,
Associada Coordenadora da Area
de Turismo & Lazer da CCA ON-
TIER, destaca as iniciativas de
Programas de Protecdo 2 habitagio
e de acesso a uma habitacdo ade-
quada (por exemplo, “Programa de
Apoio ao Acesso 2 Habitagio” e
“Programa Porta de Entrada”); a

suspensdo das oposigdes i renova-
¢30, das dentncias e dos despejos
em curso dos arrendamentos habi-
tacionais em vigor hd mais de 15
anos com inquilinos de idade igual
ou superior a 65 anos com funda-
mento em obras de restauro pro-
fundos; as altera¢bes ao regime de
direito de preferéncia dos inquili-
nos e, ainda, as alteragGes ao regi-
me do Alojamento Local (AL).
Patricia Viana, Sécia de Direito
Imobilidrio da Abreu Advogados,
salienta ainda que ao nivel do regi-
me do AL foram criadas diversas
limita¢Ges. ao registo de novos es-
tabelecimento, nomeadamente
pela criagdo de zonas de conten-
¢do. De notar também a caducida-
de do registo do estabelecimento
aquando da transmissio da fracio,

o que podera impedir novo regis-
to, se em zona de contengio.

Para Miguel Nogueira Leite, S6-
cio da TELLES Advogados, as al-
teracGes legislativas referidas tive-
ram como claro intuito criar con-
di¢bes de preservagio das habita-
¢oes, tendo particularmente em
atencdo a subida de precos regista-
da nos tltimos anos, quer na com-
pra e venda, quer no arrendamen-
to. “Porém, entendemos que estas
modificacdes legislativas, pela ex-
tensio que tém, e nalguns casos,
por retirarem alguns mecanismos
a disposicao dos proprietirios e se-
nhorios, poderdo ter como efeito
criar entraves ao investimento.
Por outro lado, cremos que algu-
mas das normas que entraram em
vigor poderdo vir a ser objeto de

contestacio judicial”, salienta o
responsivel.

Madalena Azeredo Perdigio
considerou positivo as altera¢des
ao regime do direito de preferén-
cia legal dos inquilinos em caso de
venda ou dagio em pagamento,
permitindo a quem habite no imé-
vel hi mais de dois anos (quando
antes era trés) possa ter direito a
concorrer com outros interessados
na compra dessa mesma casa, ten-
do agora mais tempo (30 dias em
vez dos anteriores oito dias) para
responder ao senhorio e organizar
condi¢bes para optar pela compra.

Apesar disso, Patricia Viana,
considera que nio é absolutamen-
te claro como se vdo gerir situa-
¢oes de venda de prédios em pro-
priedade total em que se terd que

‘dar preferéncia aos arrendatirios

das respetivas partes.

Pontos negativos

na legislacio de 2018

A responsivel da Area de Turismo
& Lazer da CCA ONTIER, indica
que foram negativas as alteragbes
ao regime do AL e a suspensdo
inesperada, por oito meses, dos
processos de rescisio legitima dos
contratos de arrendamento habi-
tacional. Quanto a esta tltima lei
que veio prever este regime ex-
traordindrio e transitério de pro-
te¢io das pessoas com mais de 65
anos, apesar de socialmente apre-
ciado, tem como consequéncia o
congelamento de projetos imobi-
lidrios e investimentos financeiros
em curso, quando caberia ao Go-
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verno chamar a si a protegio des-
sas pessoas, através de programas
eficazes de acesso a alternativas de
habitaciio por reabilitagio do pa-
triménio piblico, com rendas
acessiveis”, explica.

Madalena Azeredo Perdig3o, in-
dica ainda que as alteragdes que
entraram em vigor em Outubro
para o AL, estdo a ter um impacto
negativo no mercado imobilidrio,
desacelerando o investimento,
quer estrangeiro, quer nacional
neste sector, quer pela decisio de
suspensio de novos registos.

Patricia Viana, avanca mesmo
que as dificuldades que se geram
na iniciativa privada, nomeada-
mente ao nivel dos despejos para a
realiza¢do de obras de remodela-
¢do em prédios arrendados ou re-
gisto de estabelecimentos de AL
acabam por ter sempre impacto no
investimento.

“Também ao nivel dos pregos é
possivel que haja algum ajusta-
mento, sobretudo se considerar-
mos que oS precos que até agora se
praticavam em zonas consideradas
atualmente como de contengio ti-
nham em consideracio um rendi-
mento expectivel, o qual, com a
alteracdo do regime do AL deixa
de existir”, salienta a sécia da
Abreu.

O que ficou na ‘forja’
O que ficou por alterar na lei, Mi-

guel Nogueira Leite destaca as al-
teracdes de dmbito fiscal ji previs-
tas no Orgamento do Estado para
2019. “Em particular, salientamos
a revogacio expressa da isencio de
IMT prevista h4 virios anos (De-
creto-Lei, n.° 1/87), e que foi obje-
to de decisées no CAAD relativa-
mente a pedidos de reembolso efe-
tuados; O facto de, nos contribuin-
tes com mais de 65 anos ou casais,
em que um dos membros tenha
mais de 65 anos de idade, deixar de
ser exigivel o reinvestimento para
a exclusio de tributagio desde que,
com o produto de venda do imé-
vel, comprem um contrato de se-
guro ou facam uma adesio indivi-
dual a um fundo de penses aberto
que lhes garanta uma prestagso re-
gular e periédica de valor mdximo
equivalente a 7,5% do valor inves-
tido, ou entio adiram ao regime
publico de capitaliza¢io; Quem re-
ceber apoios publicos a reabilita-
¢ao da sua casa e a vender antes de
decorridos 10 anos terd uma dupla
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penalizacio no IRS: serd sempre
obrigado a pagar imposto sobre a
mais valia (mesmo que compre
outra casa) e terd de fazé-lo por
100% do seu valor, e a aprovagio
de um novo escalio méximo no
adicional ao IMI”, enumera o sécio
da TELLES.

Patricia Viana acrescenta que fi-

~ cou também por concretizar o re-

gime aplicivel aos REIT - Real Es-
tate Investment Trust.

J4 Madalena Azeredo Perdigio
lembra que ainda falta legislar o
Chave na M3o - Programa de Mo-
bilidade Habitacional para a Coe-
sdo Territorial — que visa facilitar
a mobilidade habitacional das fa-
milias atualmente residentes em
dreas de forte pressio urbana e que
queiram fixar-se em territ6rios de
baixa densidade. E finalmente a
proposta de lei que estabelece ta-
xas auténomas diferenciadas para
os arrendamentos habitacionais
com contratos de longa duracio —
que prevé condi¢bes favoriveis a
celebrag¢io de novos contratos ou
renovagcio de existente por perio-
dos de 10 ou 20 anos.

0 que pode mudar em 2019

Ainda relativamente ao que se es-
pere que muda na legislagio em
2019, os trés especialistas de direi-
to revelam que podem ser no ar-
rendamento e no programa dos
Vistos Gold. z

“Teremos que estar atentos ao
regime das autorizacbes de resi-
déncia para investimento (Golden
Visa), que mercé de pressdes poli-
ticas pode sofrer alteragdes. Consi-
derando que o Golden Visa foi um
dos grandes catalisadores do in-
vestimento imobilidrio dos Wlti-
mos anos, qualquer alteragio po-
deri ser impactante”, admite a s6-
cia da Abreu Advogados. Também
Miguel Nogueira Leite, refere que
a proposta de cessagio dos regimes
de “Golden Visa” e dos “residentes
fiscais ndo habituais”, apesar de re-
jeitada, -“antecipa-se que poderio
continuar a ser feitas tentativas
nesse sentido, o que, em nosso en-
tender, poderi ter repercussio no
sector imobilidrio, atendendo a
preponderincia desses regimes
nesse mercado”.

J4 Madalena Azeredo Perdigdo,
indica que a nivel legislativo em
2019, se deve mexer no estabeleci-
mento de um periodo minimo de
um ano para os contratos de ar-
rendamento. Também estender a

- mais ZTH - Zonas Turisticas Ho-

moggéneas, a suspensio de mais re-
gistos de AL e criacio de regula-
mentos municipais relativos as zo-
nas de conten¢do. Também a uma
eventual prorroga¢io do regime
extraordinirio e transitério para

protecido de pessoas idosas ou com ~

deficiéncia que sejam arrendati-
rias e residam no mesmo locado hi
mais de 15 anos e eventuais altera-
¢6es no NRAU ~Novo Regime de
Arrendamento Urbano. ®

BANCA

Bancos

mantém politica
de concessao
de credito em 2019

O ano de 2018 foi também positivo para os
bancos. Registaram um aumento nos créditos
a habitacdo, bem como no financiamento para
novos projetos de habitacao e reabilitacao.

O mercado imobiliirio apresen-
tou grande dinamismo durante
todo o ano e para as institui¢des
banciérias isso foi benéfico. De
facto, em 2018, o Banco Santan-
der Totta registou nimeros mui-
to positivos relativamente aos
empréstimos para aquisicio de
habitagio.

Ao Diirio Imobilirio, a insti-
tuicdo bancéria revelou que a pro-
ducio de crédito A habitacio man-
teve-se muito dinamica em 2018
com um crescimento até setem-
bro de 24%, relativamente ao pe-
riodo homélogo, e uma quota de
mercado de 22% (até ao final de
agosto). Quanto ao volume do
crédito 4 habitacdo atingiu 19.350
milhdes de euros no final de se-
tembro, um crescimento de 12,7%
face ao mesmo periodo do ano
passado.

Mas ndo foi s6 no crédito a habi-
tacdo a particulares que os resulta-
dos foram animadores. O ano foi
marcado com um crescimento im-
portante dos pedidos de financia-
mento para a construgio de edifi-
cios habitacionais. “Claramente se
percebe que a procura, que come-
cou POT ser nos principais centros
urbanos (Porto e Lisboa), expan-
diu-se para as restantes cidades e
também para as periferias”, refere
fonte do Santander.

A instituicio salienta ainda’ que,
genericamente, todas estas pro-
mogcoes tém logo 4 partida uma
importante percentagem de fogos
vendidos em planta.

Sendo um dos bancos que inte-
gra o IFRRU 2020 - Instrumento
Financeiro para a Reabilitacio e
Revitalizagdo Urbanas, a presta-
¢ao do Santander Totta tem sido
representativa. “O Santander dis-
ponibiliza o major lote de finan-
ciamento da banca, mais de meta-
de do setor. Com 34 contratos de
financiamento, o Santander é o li-
der atual no nimero de opera-
¢des, que, em termos de investi-
mento, representam um valor su-
perior a 81 milhdes de euros”, in-
dica a instituicdo.

Para 2019 o Banco assegura que
ir continuar a sua politica de con-
cessio de crédito, respondendo as
necessidades dos Clientes através
de uma oferta competitiva nestas
dreas. Por exemplo, no Crédito a
Habitacdo, o Santander é respon-
savel atualmente por cerca de um
quinto das quotas de produgio em
Portugal. “Quanto as recentes me-
didas de restricao do crédito, estas
nio obrigaram a ajustainentos re-
levante na sua politica, que sempre
foi criterioso pa sua andlise de ris-
co, apresentando hoje dos melho-
res indicadores de risco de crédi-
to”, garante.

Também o BPI avanc¢ou que
2018 foi marcado por um bom de-
sempenho relativamente aos
montantes de crédito. Adiantou
ainda que em venderam do seu
stock 362 iméveis, ficando em car-
teira com 680.

A institui¢io banciria faz um
balango positivo comparativa-
mente com os dois ltimos anos,
a nivel de investimento para pro-
jetos imobilidrios. “Os projetos
residenciais que se tém desenvol-
vido estdo centrados em Lisboa e
no Porto. No entanto, em 2018 ja
comegaram a surgir empreendi-
mentos em outras cidades do Pais
que possuem um maior desenvol-
vimento econémico e mais vira-
dos para o mercado nacional. Nos
empreendimentos que conhece-
mos, em todo o Pais, tem existido
uma comercializacio dos aparta-
mentos ainda na fase de constru-
¢io”, revela.

A nivel de execucio IFRRU
2020, o BPI conta chegar ao final
de ano com 126 milhdes de euros
de financiamentos JFRRU contra-
tados pelo BP], 21 financiamentos
contratados e 148 milhées euros
de investimento apoiado neste ins-
trumento. ;

Para 2019, o banco portugués
indica que prevé a manutengio da
atual tendéncia de crescimento,
embora a ritmo menos acelerado e
nio estio previstas alteragdes a
politica de risco. ®
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