Publico | Imobiliario
13.10.2021
P. 06

Construir para arrendar:
uma miragem
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Infelizmente hé que o dizer e acima de
tudo alertar de forma clara, simples

e desassombrada. A construgdo para
arrendamento, ou mais vulgarmente
designada “Build-to-rent” ou “BTR”, que
floresce 14 fora e em especial na Europa,
teima em nao acontecer por terras lusas.

E importante, mesmo que polémico
epodendo ndo agradar a muitos, fazer
este alerta. Nao podemos continuar a
deixar que se ande a “tapar o sol com a
peneira”. H4 que o dizer abertamente e
sem medos, se quisermos finalmente
resolver os problemas que nos impedem
de avancar e ter mais projetos de
construgdo para arrendamento.

O BTR é uma das maiores dindmicas
de investimento da Europa, merecendo
a atencao de investidores, fundos e
fundos de pensdes um pouco por todo o
Mundo. E estes investidores até “olham”
para Portugal, j& que temos a procura
necessaria, mas, infelizmente, néo
temos um quadro legislativo, regular e
fiscal estavel, credivel e interessante,
que lhes permita avangar com novos
projetos. Dizemo-lo e repetimo-lo as
vezes que forem precisas, até para
ndo haver mais tarde investidores,
nomeadamente internacionais, que
venham dizer nio ter sido avisados:
Com o status quo legislativo que temos,
n&o haverd um mercado de “BTR” com
representatividade para vir sequer a ser
uma realidade, isto a ndo ser claro se
ndo emendarmos as tltimas politicas
publicas nesta matéria

Temos sido perentdrios: os investidores
ndo vém no atual quadro regulatdrio,
legislativo e fiscal do arrendamento
as medidas necessarias que os motive
a avancar. Vém, antes pelo contrario,
um ataque constante aos investidores
e aos proprietarios. Vejam-se, por
exemplo, as trés prorrogacdes do
regresso ao congelamento das rendas,
em que se previa um periodo inicial
de rendas antigas congeladas durante
5 anos e com o OE22 j4 vamos em 11.

A imprevisibilidade e instabilidade
legislativa é de tal forma que a
atividade de arrendar e ainda mais a de
construir para arrendar (que se recorde
implica investimentos a 15, 20 anos), é
considerada de enorme risco. Pior, o que
os investidores tém visto é a criacdo de
legislacdo sobre legislacdo, no sentido
do prolongamento do congelamento

das rendas, das posses coercivas de
imdveis, dos ataques constantes aos
proprietarios e senhorios, da crescente
desresponsabilizac¢do do inquilino
incumpridor (especialmente daquele
que ndo paga ou se atrasa no pagamento
das rendas, quando o BTR é remunerado
por essas préprias rendas...), da criacdo
de duplos impostos como o AIMI sobre
terrenos e edificios para construir ou
reabilitar para arrendamento, etc.
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Ora, é este 0 ambiente que um
investidor procura quando decide
entrar num novo segmento de mercado,
ou quando um proprietario pensa em
colocar o seu imével no mercado do
arrendamento? Claro que nao.

Ha que credibilizar e estabilizar a lei
do arrendamento e tornar atrativo
este mercado.

Pior, fomos todos levados, pelas
politicas das Gltimas décadas a compra
de casa, em vez do seu arrendamento.

0 “mindset” do cidaddo portugués néo
concebe arrendar, em vez de comprar.

0 sentimento de propriedade impera, se
bem que cada vez menos e nas geragoes
mais novas o arrendamento pode
ganhar um novo folego. Haveria que

ndo o desperdigar, pelo menos, junto da
populacdo mais jovem. Também o valor
mensal do financiamento bancario para
compra de habitacdo, dadas as baixas
taxas de juro, € muito apetecivel e mais
baixo que o valor das rendas nas grandes
cidades. Mas mais, o o “Build-to-sell” nas
principais cidades do Pais é muito mais
vantajoso, previsivel e rentavel que o
“Build-to-rent”, podendo até dizer-se que
0 BTR em centros de cidades, como Lisboa
e Porto, é econdmico-financeiramente
invidvel, dados todos os custos de
contexto e producdo existentes: atraso
nos licenciamentos, aumento dos custos
de construgao, escassez e aumento
custos da m3o de obra, aumento
desenfreado das matérias primas, custo
da prépria instabilidade legislativa e do
risco de incumprimento crescente dos
inquilinos, ou de novas e imprevisiveis
medidas de congelamento das rendas,
deixando para tiltimo aquele que é, em
nosso entender, um dos maiores dbices

e maior custo de produc@o que impede o
BTR de avangar, mas que, curiosamente,
seria aquele que mais facilmente poderia
ser resolvido, dando luz verde ao BTR em
Portugal:

IVA a 6% na construgdo nova para
arrendamento. S6 a construcdo nova
pode ser a “tdbua de salva¢do” da
construcdo de arrendamento acessivel
aos portugueses, as familias e aos
jovens. N&o é nos centros das (grandes)
cidades que sera viavel e possivel
desenvolver oferta de arrendamento
com escala suficiente para colmatar a
enorme procura que existe, por tudo o
que ja referimos, desde os precos dos
ativos, custos de construcdo da prépria
reabilitacdo urbana e inexisténcia
de retornos satisfatérios dentro das
cidades quando comparado com o
“Build-to-Sell”. E nas periferias, é nas
zonas circundantes aos grandes centros
urbanos e é por isso na construcdo nova
que pode estar a resposta. Mas para
isso, teremos de reduzir o IVA aplicavel,
sem o qual continuaremos sem ter
arrendamento acessivel em Portugal.



