10 Y — Retorno positivo

Ao estilo 10 years challenge, observo em retrospetiva os ultimos 10 anos. Em finais de 2008,
acentuaram-se os efeitos de hiperglobalizacdo e assistiu-se ao efeito borboleta da faléncia do
Lehman Brothers um pouco por todo o mundo.

Por c3, tal efeito provocou uma reinvencdo da industria, sem precedentes, seja pela via da
internacionalizacdo, seja pela via do tipo de produto predominante. A data, verificava-se um
registo fraco em matéria de reabilitacdo, com uma predominancia de 6,5%' e fechava-se um
ciclo de produgdo de nova habitacdo a um ritmo médio de 90 000 fogos por ano (1999-2008),
seguindo-se um ritmo médio de 21 400 fogos por ano (2009-2018), praticamente um quarto da
producdo. Em sentido contrario, a reabilitacdo ganhou protagonismo, representando hoje
aproximadamente 30% (INE) - nimero que ainda assim resulta em parte significativa do
decréscimo de obra nova.

Por vérios fatores, Portugal entrou no radar global, captando a aten¢do do mundo, como sugere
o crescimento de 79% em nuimero de hdspedes estrangeiros em estabelecimentos hoteleiros na
ultima década (12,76 milhdes vs. 7,12 milhGes, segundo o INE). Este crescimento foi
acompanhado em todas as frentes, traduzindo-se na quase duplicagao (87%) do RevPAR a nivel
nacional neste periodo.

Inverter a tendéncia negativa do ciclo a meio da década foi trabalho drduo de varios agentes do
setor e também fruto de algumas alteragdes legislativas chave, no ambito do arrendamento, dos
empreendimentos turisticos, da reabilitacdo e dos estatutos de residentes ndo habituais e vistos
gold. Apds 8 anos sem realizagdo de vendas em planta, voltou a assistir-se a esta realidade,
fundamental na viabilidade de alguns investimentos. Em termos de valores de mercado médios,
os numeros atuais ainda ndo superam os de 2009, quando descontados do efeito da inflacdo.

Atudo isto ndo foi alheia a atividade de avaliagdo imobilidria, que através de varios instrumentos
verificou um acréscimo no padrdo de exigéncia, seja por via de sucessivas revisGes das
publica¢Bes internacionais (IVS, EVS e Red Book), seja pela publicagdo da lei 153/2015, seja ainda
pela publicacdo das IES, IPMS entre outras. Em conjunto, procura-se uma atividade pautada pelo
rigor, qualidade, uniformidade e ética.

Como se sabe, atualmente a Unica constante é a mudanga, e esta acontece a uma velocidade
vertiginosa. Estd em curso a quarta revolugdo industrial, com a digitalizacdao do imobiliario na
ordem do dia e os dados a serem vistos como um recurso muito valioso para desenvolver AVMs,
Inteligéncia Artificial, Machine Learning e Proptech. Analisam-se impactes de novos processos e
novos paradigmas, como a Blockchain, BIM, |oT, entre outros.

Como palco desta mudanca estdo as cidades, mais ecoldgicas que ha 10 anos atras, com
ciclovias, servicos de mobilidade partilhados, viaturas elétricas, em busca da necessdria
sustentabilidade. Em meados de 2009 (segundo dados da ONU), ocorreu uma alteracdo

! Segundo diagndstico da AECOPS (2009), 33% dos edificios em Portugal precisava de obras, dos quais 800 000
careciam de intervengGes profundas e 114 000 de intervengGes urgentes. No entanto, ao contrario da média
Europeia, onde 36% do tipo de obras em edificios eram de reabilitagdo, em Portugal apenas 6,5% correspondiam ao
mesmo tipo de actividade.
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irreversivel, quando, a nivel mundial, passou a existir mais populacdo a residir em meio urbano
(3,42 mil milhdes) que populagcdo em meio rural (3,41 mil milhdes), com projecdo para quase o
dobro em meio urbano em 2050. Portugal n3o sera diferente, com incremento de 6,4 milhoes
para 8 milhdes em meio urbano e reducdo para metade em meio rural 4,3 milhdes para 2
milhdes.

Quando julgamos conhecer todas as respostas, a realidade altera todas as perguntas. Por agora,
a bola de cristal sugere o regresso da “nova constru¢ao”, novos equipamentos, novas
residéncias universitdrias e um conjunto de novos produtos imobilidrios, impulsionados pelo
investimento internacional e por novos instrumentos legais, como as SIGl (Sociedades de
Investimento e Gestdo Imobilidria), na espera que, quando o ciclo imobilidrio percorrer a sua
parte negativa da curva, esta seja mais suave que a da década passada.

Analisando este decénio e observando o retrovisor, parece que o Pais amadureceu e saiu
fortalecido, mas o futuro é hoje, portanto ha que seguir em frente, em busca de respostas para
as novas perguntas que estdo por vir.
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