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Assim olhardo os investidores para o ano
que agora finda.

Recordo o discurso que a Rainha Isabel
I proferiu em 1992, quatro dias apés
o incéndio que sucumbiu o Castelo de
Windsor e depois de terminado um ano de
varias crises na familia real. Ora, poucos
dias volvidos desde o final do ano, ndo
posso olhar para 2023 com “particular
alegria”, tal como a Rainha Isabel IT olhou
para aguele fatidico ano.

Na verdade, e ao fim de quase uma
década de um ciclo absolutamente
positivo para o setor imobiliario (2014-24),
diria que 2023 foi dos anos mais
desafiantes em matéria de politica
publica e legislativa do setor. Ainda mal
reconvalescidos de uma pandemia,
gue nos trouxe uma crise econémica,
inicidmos 2023 a meio de uma guerra
na Europa, que nos trouxe inflagao
e o consequente aumento dastaxas
de juro. Tudo somado a crise dos
abastecimentos, das matérias-primase,
por conseguinte, a um aumento brutal
do custo da construcdo. J4 para ndo falar
da diminuicdo do poder de compra e
do aumento da dificuldade no acesso a
financiamento.

Ora se tudo isto j& ndo bastasse,
guem ndo se lembra do fatidico dia 16
de fevereiro? Dia em que comegaram
anuncios... Diria até que o ano passado
foi mais nefasto para o setor em matéria
de antincios, do que propriamente em
matéria de concretizagdo dos mesmos,
isto porque a maioria das medidas
anunciadas ou nunca chegaram a ver
a “luz do dia”, ou ndo tiveram aplicacdo
prética, ou foram muito corrigidas (e bem)
na sua versao final.

Mas a verdade é que sé os aniincios
prejudicaram e muito (n&o digo
“deitaram por terra”, porque julgo ser
ainda reversivel, mesmo que dificil) a
credibilidade do Pais como um Estado de
Direito Democratico, como um pais estavel
e credivel e, acima de tudo, como um
destino de investimento, onde o capital
externo é bem-vindo e faz falta. Oundo
fossemos um Pais com escassa liqguidez
interna e retencdo de poupanca, sem a
capacidade e musculo financeiro para
o desenvolvimento de grandes projetos,
especialmente de habitagdo acessivel.

Come¢dmos 0 ano com o anuincio
atabalhoado do Pacote Mais Habitacao.
Este atacava tudo e todos, pondo em
causa o Direito de Propriedade de mais de
73% dos portugueses, que sdo donos da
prépria casa. Mais, pds em sobressalto
ndo sé estas pessoas, mas assustou
também os mais de 350 mil proprietarios
(segundo dados do Census) que tém um
imével devoluto, mas que ndo confiam
na lei mais instéavel, imprevisivel e cada
vez mais desequilibrada do quadro legal
portugués - lei do arrendamento - para
decidirem dar-lhe algum rendimento, por
exemplo no mercado do arrendamento de
longa duracéo.

S6 este antncio (ndo falando sequer
do préprio Pacote) maltratou ainda todos
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aqueles que, dedicando a sua casa a
Alojamento Local, reabilitaram quase
totalmente muitas das nossas cidades,
da nossa economia e comércio locais
(recorde-se a baixa de Lisboa ou do Porto
hé dez anos). Sem esta nova dindmica
que nasceu ha quase uma década, no
tinhamos as cidades, o comércioe a
economia locais renascidos como hoje.

"Ao fim de quase
uma decada deum
ciclo absolutamente
pOSItivo para o setor
imobiliario, diria que
2025 foidos anos
mais desafiantes
em matéria de
politica publica e
legislativa do setor”

Mas continudmos. E como se o fim
dos Vistos Gold nao fosse suficiente
para afastar os investidores, eis que nos
depardmos, para surpresa de muitos, com
0 governo a apresentar, quase no término
do ano, o (suposto) fim do programa dos
Residentes Nao Habituais. Ora olhando
para os niimeros, € de salientar que os
Vistos Gold representaram 0,2% das
transacGes imobilidrias em 2022 e menos
de 2% nas Areas Metropolitana de Lisboa
e Porto. Este tipo de programas nada
ter a ver com Habitacdo, alids estamos
a comprovar no mercado aquilo que
venho dizendo: tivemos o fim deste
programa e nao foi por isso que houve
mais habitacdo e mais barata, bem
pelo contrario, construimos menos e
naturalmente os precos subiram. Pelo que
insisto: FALTA OFERTA! Programas destes
eram um verdadeiro baldo de oxigénio
para uma economia descapitalizada,
com uma carga fiscal pesada etaxas
de poupanca anémicas de 6,6%, onde
o0 consumo interno ndo chega. Mais, o
stock de investimento direto estrangeiro
atingiu em 2023 niveis recorde préximos
dos 174 mil milhdes de euros, que
corresponderam a 71% do PIB nacional.

E ndo precisamos ou deixdmos de precisar
deste capital? Recordo-me sempre da
célebre expressdo: “pais pobre com tiques
de rico”.

Em suma, nada disto contribuiu para
alcancar Mais Habitac8o a precos que os
portugueses possam pagar. Mas disso nos
ocuparemos, dada a relevancia do tema,
em préximo artigo.



