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Investidores
usam fundos
para obter
vistos gold es
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Legislacao A partir de janeiro muda o regime dos vistos gold. A intencao ¢ ‘empurrar’ investimento para o interior

Corrida aos fundos de investimento
para obtencao de vistos gold ja comecou

AMADEU ARATIO

mercado imobilia-
rio ja tem uma de-
zena de fundos a
operar, para cum-
prir com as novas
regras de autoriza-
¢do de residéncia
em Portugal para
atividades de inves-
timento estrangeiro, os chamados
golden visa. E que, a partir de janeiro,
conseguir autorizagio para viver em
Portugal com a compra de uma re-
sidéncia s6 serd possivel no interior
do pais, Acores e Madeira, regides
que poderdo assistir a um aumento
do prego do parque imobilidrio. A
tinica forma de ‘contornar’ essa obri-
gatoriedade é através de um fundo
imobilidrio.

“Temos assistido a uma mudan-
¢a da opcdo de investimento, cada
vez maior para fundos de capital de
risco”, constata Patricia Viana, es-
pecialista em direito imobiliario da
sociedade Abreu Advogados. “H4 ja
muitos fundos constituidos e a ope-
rar, os quais tém conseguido captar
a atengdo de investidores internacio-
nais precisamente porque sio elegi-
veis para golden visa e 0s montantes
necessdrios ao investimento sio, por
enquanto, mais baixos.”

Obter um visto go/d, a partir de
janeiro, nas principais cidades obriga
a criagio de fundos de investimento
imobiliario ou de capitais de risco,
vocacionados para a capitalizacio
de empresas. Fundos que estejam
ativos ha, pelo menos, cinco anos
e com, pelo menos, 60 % do valor
dos investimentos concretizado em
sociedades comerciais sediadas em
territério nacional.

“Sio estes fundos de capital de risco
que estao a criar sociedades imobilia-
rias”, faz notar a advogada.

Dados da Comissdo do Mercado
de Valores Mobilidarios mostram que
em setembro deste ano o valor sob
gestio dos fundos de investimento e
de gestao de patrimonio imobiliario
atingiu €10,77 mil milhdes, mais €67,1
milhdes do que em agosto, represen-
tando um acréscimo de 0,6%.

Uma dezena de fundos

Entre os novos fundos esta 0 Madadna
Portugal, uma sociedade de investi-
mento imobilidrio detida pela Insula
Capital. Mas ha mais fundos, “uma
dezena”, contabiliza Hugo Santos
Ferreira, presidente da Associacio
Portuguesa de Promotores e Investido-
res Imobilidrios (APPII). Fundos que
“procuram responder as alteragbes ao
programa dos vistos gold e que assim
estdo a ser promovidos”, revela.
Fundos de investimento constituidos
com carteiras de imoveis e que per-
mitem a cidadios estrangeiros subs-

Obter um visto gold com a compra de uma casa em Lisboa vai ser mais complicado FO10 JOAO CARLOS SANTOS

creverem unidades de participagao,
que sdo validas para a obtencdo de
autorizagio de residéncia, desde que
compradas por um minimo de €500
mil. Entre os iméveis adquiridos por
esses fundos estio “prédios em Campo
de Ourique, em Lisboa, ou na Foz, no
Porto”, revela fonte do mercado.
Assim, no proximo ano “um investi-
dor que queira apostar no imobiliario
vai ter que optar por comprar ativos
comerciais, turfsticos ou para servigos
se quiser investir, por exemplo, em
Lisboa, sendo que, se quiser um ativo
habitacional, terd que optar por locali-
dades como Beja ou Aguiar da Beira™,
exemplifica Patricia Viana.

Combater “escalada de pregos™

A ideia que fundamenta a alteragiio
legislativa é “o fomento do investi-
mento No interior. 0 que teoricamente
levaria a maior coesio entre as virias
regioes”, reconhece a especialista da
Abreu Advogados. E adianta ainda
outro objetivo: “Combater a escalada
de pre¢os nas maiores cidades, ndao
acompanhada de um aumento dos
saldrios dos portugueses.” Porém, as
novas regras “nio redirecionam, por
si s6, os investidores para o interior”,
porque é preciso que “exista produto
imobilidrio com rentabilidade”, uma
vez que “a maioria dos investidores
ndo habita estas casas, preferindo
arrenda-las™.

Ricardo Garcia, diretor da darea
residencial da consultora Savills,
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também confirma a entrada destes
fundos no mercado. Porém, a Savills
“ndo optou por esta estratégia”, con-
clui o executivo.

A cinco semanas do fim do progra-
ma dos golden visa, tem havido “um
acréscimo da procura em Lisboa, Por-
to e Algarve, numa espécie de corri-
da contra o tempo~, afirma Patricia
Viana.

Isto porque um investidor que re-
queira um golden visa “ainda pode
utilizar os investimentos residen-
ciais como elegiveis™ até final do ano,
adianta. E ha dois meses que a atri-
bui¢ao de Autorizagoes de Residén-
cia para Atividade de Investimento
(ARAI) estd a aumentar.

Em julho. o pais captou €20,09
milhdes, que subiram para €30,46
em agosto. Em setembro houve uma
descida para os €27,06 milhdes, que
cresceram para €39,61 milhdes em
outubro. Investimento captado ape-
nas pelo sector imobilidrio, revelam os
dados oficiais do Servigo de Estrangei-
ros e Fronteiras (SEF).

Contas feitas, nos 10 primeiros me-
ses de 2020 o pais atribuiu 867 vistos
relativos a compras imobilidrias, que
se traduziram em vendas de €514,62
milhdes. Em maio de 2020, logo apds
o fim do confinamento, Portugal atri-
buiu 257 ARI e fez vendas de €136,91
milhdes. Foi o melhor més dos lt-
mos dois anos. Desde entdo, os nu-
meros estiveram sempre em queda,
com julho deste ano a obter vendas
imobilidrias a estrangeiros no valor

de €20.9 milhdes e 35 autorizagdes.
E com o fim das atuais regras em con-
tagem decrescente os nimeros volta-
ram a subir, e nos primeiros 10 meses
deste ano ja foram atribuidas 622 au-
torizacoes, com vendas de €336,75
milhdes em habitagdes.

Mais de €5 mil milhdes
em nove anos

E “é expectdvel que este valor suba
mais com o aproximar do fim do pro-
grama”, prevé o presidente da APPIL
Os investidores “procuram o visto
para viajar pelo Espaco Schengen e
disporem de residéncia em Portugal;
niao querem as complicagdes que a
nova lei traz”, critica Santos Ferreira.

Nos nove anos de vigéncia do pro-
grama, Portugal conseguiu captar
€5434 milhdes em investimento imo-
bilidrio ao atribuir 9450 ARI. A Chi-
na, com metade deste valor, lidera os
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ACINCO SEMANAS

DO FIM DO PROGRAMA
DOS VISTOS GOLD,

TEM HAVIDO MAIS
PROCURA EM LISBOA,
PORTO E ALGARVE

compradores de ativos imobiliarios,
seguida do Brasil, com 1038 autori-
zagdes, e da Turquia, com 476. Os
sul-africanos obtiveram 422 vistos e
05 russos 409.

Com as novas regras, “iremos ter
uma quebra do investimento interna-
cional”, avisa Santos Ferreira.

O presidente da APPII aponta
“constrangimentos” as alteragdes,
“excesso” de burocracia e “ndo atri-
bui a propriedade plena do ativo imo-
bilidrio”. Na pratica, as alteracdes
“rransformam os investidores em co-
proprietdrios, que nio é o ideal e afas-
ta muitos compradores”. Em causa “a
complexidade na obtencdo do visto”,
que “exige conhecimentos de private
equity, que nem todos os candidatos a
residir em Portugal dominam”.

Patricia Viana concorda e assume
que a alteragao “vai afastar capital
estrangeiro no que toca a investidores
privados”. Em causa, sinais de “pouca
seguranca juridica, de volatilidade,
de incerteza”. Até pelos condiciona-
lismos do SEF, com “incapacidade
para fazer agendamentos para todos
os investidores que ja submeteram a
sua candidatura”. O que “pode resul-
tar num descrédito do pais”, antevé a
advogada.

E hd “outra questio™ saber se este
“empurrar” do investimento “ndo po-
derd acabar por ter um efeito perverso
no parque imobilidrio do interior do
pais, que é o aumento do seu prego”,
conclui.
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