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RESUMO

O investimento imobiliario envolve a aquisicdo e gestdo de propriedades com o objetivo
de obter retorno financeiro. Pode incluir propriedades residenciais, comerciais ou turisticas.
Os investidores procuram lucrar por meio da valorizacdo das propriedades ao longo do tempo,
através de arrendamento, compra e revenda, ou uma combinagio de ambos. E uma estratégia
popular devido a geracdo de renda passiva, potencial de valorizacdo do capital e beneficios

fiscais.

Setubal, Portugal, € uma cidade em ascensdo no mercado imobiliario devido a sua
localizagdo estratégica, beleza natural, proximidade a Lisboa e cultura rica. Os investidores
tém se interessado pela aquisicdo de propriedades na regido, tanto para fins residenciais
quanto turisticos. A Serra da Arrabida e as praias deslumbrantes sdo meios atrativos naturais.
No entanto, o0 mercado requer sempre uma analise cuidadosa, considerando fatores como
regulamentacGes, impostos e tendéncias de mercado para tomar decisdes informadas e

alcancar o sucesso no investimento imobiliario, em Setubal.

Palavras-chave: Investimento imobiliario; Mercado imobiliario; Oportunidades de
investimento; Gestao de ativos; Tendéncias de mercado; Riscos e retorno; Settbal.
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ABSTRACT

Real estate investment involves the acquisition and management of properties with the
aim of obtaining a financial return. It can include residential, commercial or tourist properties.
Investors seek to profit by appreciating property values over time, through leasing, purchasing
and reselling, or a combination of both. It is a popular strategy due to passive income
generation, capital appreciation potential, and tax benefits.

SetUbal, Portugal, is a city on the rise in the real estate market due to its strategic location,
natural beauty, proximity to Lisbon and rich culture. Investors have been interested in
acquiring properties in the region, both for residential and tourist purposes. The Serra da
Arrabida and the stunning beaches are natural attractions. However, the market always
requires careful analysis, considering factors such as regulations, taxes and market trends to
make informed decisions and achieve success in real estate investment in Setubal.

Keywords: Real estate investment; Real estate market; Investment opportunities; Asset
Management; Market tendencies; Risks and return; Setubal.
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1. INTRODUCAO

Um trabalho de investimento imobilidrio envolve a aquisi¢do, gestdo e/ou venda de
propriedades com o objetivo de obter lucro a partir desses ativos. Esse tipo de investimento €
uma parte fundamental do mercado financeiro e imobiliario, permitindo que investidores
diversifiquem os seus portfolios e procurem retornos financeiros por meio da valorizagdo de

propriedades, arrendamento, compra e revenda, ou uma combinacéo de ambos.

O investimento imobilidrio é uma estratégia que tem atraido a atencdo de diversos
investidores devido & sua capacidade de gerar rentabilidade, potencial para valorizacdo do
capital e beneficios fiscais. No entanto, para obter sucesso nesse empreendimento, é crucial
uma compreensdo profunda do mercado imobiliario, bem como a aplicagdo de estratégias de

investimento adequadas.

Neste contexto, este trabalho ir4 explorar os principios e estratégias essenciais do
investimento imobilidrio, destacando as etapas-chave do processo, tais como a selecdo de
propriedades, a gestdo eficaz dos ativos, a analise de riscos e retornos, e as consideracdes
fiscais associadas ao investimento imobiliario. Além disso, examinaremos as tendéncias e
desafios atuais do mercado imobiliario, fornecendo informacdes relevantes para investidores
que desejam iniciar ou aprimorar as suas atividades nessa area.

Ao longo deste trabalho, seré enfatizada a importancia da pesquisa, da analise criteriosa e
da gestdo responsavel como elementos-chave para o sucesso no investimento imobiliario.

E importante mencionar que o mercado imobiliario pode ser altamente variavel e sujeito
a ciclos econdémicos, exigindo uma abordagem informada e adaptavel por parte dos
investidores.

O investimento imobiliario em Setubal, € um tema de crescente interesse para investidores
locais e internacionais, a medida que a cidade e os seus arredores se tornam destinos cada
vez mais atraentes para oportunidades de crescimento e retorno financeiro. Situada perto da
regido de Lisboa e inserida numa paisagem deslumbrante, Settbal oferece um ambiente propicio
para investimentos imobiliarios diversificados e estrategicamente localizados.
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Setubal é conhecida pela sua rica heranca historica, cultura vibrante, belas praias e
paisagens naturais deslumbrantes, como a Serra da Arrdbida. Além disso, a sua proximidade
a cidade de Lisboa, com facil acesso por meio de transporte rodoviario e ferroviario, torna-a
uma localizagéo altamente conveniente para moradores e visitantes. Esses fatores combinados
tém impulsionado o interesse de investidores em adquirir propriedades na regido, seja para
fins residenciais, comerciais ou turisticos.

Nesta analise sobre o investimento imobilidrio em SetUbal, exploraremos as oportunidades
e desafios especificos dessa regido, discutindo tendéncias de mercado, os tipos de
propriedades mais procuradas e os principais fatores que influenciam os precos e o potencial
de valorizagdo. Além disso, abordaremos questdes regulatdrias e fiscais relevantes para
investidores que desejam atuar nesse mercado.

Num cenario em constante evolugdo, o investimento imobilidrio em Setubal representa
uma excelente oportunidade para aqueles que procuram diversificar os seus portfélios e
aproveitar o potencial de crescimento dessa regido em ascensdo. Este trabalho visa fornecer
informacGes valiosas e insights para auxiliar investidores a tomar decisbes informadas e
estratégicas no emocionante mundo do investimento imobilidrio em Setdbal.

10
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2. O MERCADO IMOBILIARIO

2.1. Termos do investimento imobiliario

Comeco 0 meu projeto pela terminologia e fundamentos do investimento imobiliario. E
possivel que no nosso quotidiano se venham a conhecer varios empresarios que ndo tém
qualquer formagdo em gestdo ou negocios e que, mesmo assim, sdo bem-sucedidos.

Mesmo que assim ndo seja, encontramos as escalas nacional e mundial, varios exemplos
de pessoas que triunfaram mesmo sem formacdo académica ou formagdo avancada. Em
Portugal, encontramos varios investidores imobiliarios e empresarios em geral precisamente
nessas condicoes.

A minha convicgdo, no entanto, é que a formacdo numa &rea e a esquematizacdo do
conhecimento nessa area ajudam imensamente, ou seja, s6 podem agregar na execucdo de um
negdcio, projeto ou investimento, e € uma das razdes pelas quais decidi ingressar no mestrado
de Avaliacdo e Gestdo de Ativos Imobiliarios, na ESAI, e posteriormente, escolher este tema
para 0 meu projeto.

2.1.1. Cash Flow ou "Fluxo de caixa"

O "cash-flow" € o total de capital (dinheiro) que o imovel gera. O termo cash-flow tem
vérias variantes. Por norma, defino o cash-flow bruto e o cash-flow liquido. O cash-flow bruto
é o total de rendimentos que um imdvel gera.

Penso nisto como "o dinheiro que os inquilinos pagam, pela ocupacdo do imdvel, todos
os meses". O cash-flow liquido é o cash-flow bruto menos as «despesas correntes" e as
despesas financeiras, tais como prestacdes de empréstimos bancérios. Ou seja, aqui penso no
"dinheiro que efetivamente chega ao bolso por més".

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

11
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2.1.2. Despesas correntes (do inglés "operating expenses")

As despesas correntes sao todas as despesas que estdo associadas a manutencdo de um
imovel arrendado. Estas despesas incluem, entre outras coisas, seguros (sendo que 0 mais
habitual € um seguro multirrisco, obras de manutencgédo, impostos como IMI, entre outros).

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.1.3. Rentabilidade (yield)

A rentabilidade (do inglés "yield") ou rendibilidade de um negécio imobiliario é descrita
em pontos percentuais e é calculada como a relacdo entre rendimentos anuais e o valor do
investimento feito (total do investimento), ou seja: rentabilidade = cash-flow / total do
investimento.

Se falamos de rentabilidade bruta, quer dizer que os rendimentos considerados nesta
férmula sdo também eles brutos (cash-flow bruto). Ou seja, a estes rendimentos ndo sdo
deduzidas despesas ou impostos.

Se falamos de rentabilidade liquida, entdo deduzimos aos rendimentos todos os custos
incorridos com o investimento, nomeadamente, no caso dos imdveis, 0s impostos sobre as
rendas, a manutencdo com o imovel, etc.

Desta forma, a rentabilidade liquida ndo é igual ao cash-flow liquido sobre o total de
investimento, pois além das despesas correntes ainda incluimos as despesas de natureza
financeira e outras ndo consideradas no cash-flow liquido, por ndo serem despesas correntes.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.1.4. Vagas (do inglés "vacancies")

As vagas (do inglés "vacancies™) sdo, por norma, medidas em pontos percentuais, em
funcédo do periodo a que dizem respeito (por norma um ano). Indicam a percentagem de tempo
em que o imével ndo gerou rendimento por falta de arrendatarios ou inquilinos, ou seja, o
periodo em que esteve devoluto. Por exemplo, se um imovel esta arrendado apenas por 10 dos
12 meses do ano, entdo as vagas sdo aproximadamente 16,67% e se o imovel esta arrendado

12
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por 6 meses as vagas sao 50%. A taxa de ocupacdo é também uma meétrica percentual e é dada
por 100% menos as vagas.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.1.5. Retorno (ou "payback”)

O retorno (do inglés "payback") de um dado investimento imobiliario é o tempo, medido
em anos, necessario até se reaver a totalidade do capital investido. No entanto, tal como outros
indicadores, no inicio de um dado investimento imobiliario, o retorno é sempre estimado, visto
que ha varidveis que ndo sdao conhecidas no inicio do investimento, tal como a manutengdo
necessaria, as vagas que ocorrem, etc.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.1.6. Retorno sobre capital (do inglés "cash on cash”)

O retorno sobre o capital (em inglés "cash on cash”) ¢ medido em pontos percentuais e
indica a percentagem de capital que foi retornado, num determinado ano, em funcdo do capital
efetivamente investido. Este termo é por norma mais usado em investimentos onde existem
menos capitais proprios e ha recurso a financiamento.

Por exemplo, se adquirirmos um imoével que custa 100.000€, mas ¢ financiado em 80%,
tendo colocado apenas 20.000€ para adquirir o imovel. Além deste, colocou um total adicional
de 10.000€ em impostos, e outros custos para adquirir o imével. Assim, colocou no negocio
um total de 30.000€. Caso o cash-flow liquido seja de 6.000€ anuais no primeiro ano, o retorno
sobre o capital ira ser de 20% (6.000€/ 30.000€).

E mais comum utilizar-se o cash-flow liquido no calculo do retorno sobre o capital, mas
também ha fontes e investidores que usam o cash-flow bruto.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

13
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2.1.7. Apreciacao (do inglés "appreciation")

A apreciacdo (também denominada como valorizacdo de forma permutéavel) representa o
ganho, em valor, que um determinado imdvel tem no decurso do tempo, geralmente um ano.
Por exemplo, se um imdvel tem um valor de mercado de 100.000€ num ano e se o valor de
mercado sobe para 120.000€ no ano seguinte, o imével apreciou 20%.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.1.8. LTV

O LTV (do inglés "Loan-to-Value", usado em portugués da mesma forma) indica a
percentagem que um empréstimo representa no valor de uma garantia. Por exemplo, no
financiamento de imoveis, o LTV indica a percentagem da avaliacdo de um imdvel (ou
garantia) que é efetivamente emprestada num financiamento. Isto é, se um financiamento tem
um LTV de 70%, isso significa que um banco ou uma entidade financiadora apenas lhe
concedeu um empreéstimo de 70% do valor do imovel.

Com um LTV de 70%, na aquisicdo de um imdvel que é avaliado em 100.000€, o banco
apenas concede um crédito de até 70.000€. No entanto, algumas entidades e bancos aplicam
0 LTV sobre o menor valor entre a avaliagdo e o preco de compra do ativo, porém isso nao
faz parte da defini¢cdo do LTV - diz apenas respeito a forma como € aplicado e a forma como
0 banco deseja emprestar o dinheiro.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

14
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2.2. Impostos no imobiliario em Portugal

Quando um investidor compra um imdvel para rentabilizar (arrendar ou revender), existe
um grupo de impostos a que fica sujeito: Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imoveis (IMT), o Imposto de Selo (recorrente em varios momentos), e o imposto sobre 0s
rendimentos prediais que venha a obter. Em Portugal, a Autoridade Tributéria atribui um valor
fiscal aos imoveis, chamado de Valor Patrimonial Tributario (VPT) e que serve na maior parte
das vezes como base para apurar varios impostos.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.2.1. IMT

O Imposto Municipal sobre as Transmissées onerosas de imoveis (IMT) é um imposto
que incide sobre as transmissdes previstas nos artigos do codigo do IMT (ou CIMI) "qualquer
que seja o titulo por que se operem™. O IMT incide sobre o maior valor entre 0 VPT e o valor
de compra do imdvel, que consta na escritura. Existem vérias isen¢des previstas. Quando se
trata de aquisicGes de prédios urbanos ou de fraces autonomas de prédios urbanos que sejam
destinados exclusivamente a habitacdo, mas ndo habitacdo prdpria permanente (isenta até um
VPT de 97.064€), o IMT pode ir de 1% a 8% em taxas marginais, como mostro na seguinte
tabela:

Continente: prédio urbano ou fragao para habitagao propria e permanente

Valor sobre que incide o IMT Taxa marginal Parcela a abater

até 97.064 € 0 0

+de97.064 € até 132774 € 2% 1.941,28
+de 132774 € até 181.034 € 5% 5.924,50
+de 181.034 € até 301.688 € 7% 9.545,18

o
N
n

an

>

289 € até 1.050.400 € | taxa unica: 6%

+de 1.050.400 € taxa Gnica: 7,5%

Continente: prédio urbano ou fragao para habitagao com outros fins

Valor sobre que incide o IMT Taxa marginal Parcela a abater

até 97.064 € 1% 0

+de 97.064 € até 132.774 € 2% 970,64
774 € até 181.034 € 5% 495386

+de 181.034 € até 301.688 € 7% 8.574,54

+de 301.688 € até 578.598 € 8% 11.591,42

+ de 578.598 € até 1.050.400 € | taxa Unica: 6%

taxa unica: 7,5%

Fonte: https://www.economias.pt/tabelas-imt/
Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.” 15
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2.2.2. Imposto do selo (IS)

O imposto do selo é devido numa transacdo (e € igualmente pago pelo comprador) sendo
que incide sobre o maior entre 0 VPT e o valor de venda, que consta na escritura. O IS
corresponde a 0.8% desse valor.

Além disso, caso o comprador recorra a crédito bancério, também ha lugar ao IS, que
incide sobre o valor do crédito. Neste caso o IS corresponde a 0.6% desse valor.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.2.3. IMI

O Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) é um imposto pela posse. E pago anualmente
(possivelmente em prestacfes, mediante o total de IMI devido) e é calculado com base no
VPT de cada um dos imoveis que um contribuinte possua.

As taxas a serem aplicadas podem diferir entre os imdveis, caso estes estejam em
diferentes municipios. Anualmente, os municipios definem as taxas, dentro de um intervalo
definido pelo Cdédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI). Atualmente, o0s
municipios definem essa taxa, entre 0,3% e 0,45%. Assim, é possivel que um imovel situado
no municipio do Porto pague menos ou mais que um situado, por exemplo, no municipio de
Lisboa, mesmo que tenham o mesmo VPT.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.2.4. Impostos sobre rendas - rendimentos prediais

E mais dificil definir este imposto com exatiddo porque o investidor, tem diferentes
formas de ser tributado no que concerne aos rendimentos prediais. A tributacdo mais comum
é provavelmente a tributacdo na categoria F do IRS, onde os rendimentos sdo tributados a taxa
de 25%, depois das deducdes dos “gastos efetivamente suportados e pagos pelo senhorio para
obter ou garantir tais rendimentos com excecdo dos gastos de natureza financeira, dos
relativos a depreciacdes e dos relativos a mobiliario, eletrodomésticos e artigos de conforto
de decoracao™.
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“Os deputados aprovaram na especialidade esta quinta-feira, 6 de julho de 2023, varias
alteracOes a taxa autbnoma dos rendimentos prediais que beneficiam sobretudo os contratos
de duracgdo superior a cinco anos, e baixam de 28% para 25% a taxa maxima.”

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.3. Imobiliario vs. outros investimentos

Realisticamente falando, hd apenas um conjunto restrito de possiveis investimentos.
Além do imobiliario, podemos essencialmente investir em acgdes, obrigagdes, moedas, outros
bens (normalmente com um caracter muito especulativo, como no caso de arte) e empréstimos
(que séo parecidos a obrigagdes, mas ainda assim diferentes).

A maior parte dos restantes serdo derivacfes e/ou combinacdes destes. Além destes, que
sdo normalmente considerados "investimentos passivos”, temos investimentos ativos como
comecar ou adquirir uma participagdo num negaocio.

Na minha opinido, o imobilidrio tem inGmeras vantagens perante outros investimentos.
De seguida, vou apresentar as vantagens e desvantagens, de forma genérica, do investimento
imobiliario, de acordo com a minha otica. Acredito que o imobiliario é a melhor forma de
acumular riqueza, por diversos fatores.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.3.1. O imobiliario € um investimento natural

Muitos de ndés somos expostos ao imobiliario desde cedo. Quer nos lembremos ou ndo,
0s nossos pais falavam sobre como pagar a renda ou a prestacdo da casa. Falavam em
renegociar a taxa com o banco.

Na minha opinido, o imobiliario é visto como um investimento mais seguro,
comparativamente a outros investimentos. Além disso, Portugal é um pais com uma altissima
taxa de casa prdpria; para o portugués comprar imoéveis € algo natural.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.3.2. Comprar ativos abaixo do valor de mercado

No mercado imobiliario, ha a possibilidade de encontrarmos um imdvel listado para
venda por 100.000€ e convencermos o proprietario a vender o imovel por um valor inferior:
por exemplo 80.000€. Podemos usar técnicas de negociagdo de imoveis, argumentos fortes,
etc.

Obviamente, poderemos nos perguntar, "mas por que razao iria um proprietario vender
um imdvel 20.000€ abaixo do valor de mercado?».

Existem varias razBes para tal. Por exemplo, imaginemos que o vendedor necessita do
dinheiro para fechar um segundo negdcio, que acredita ser vantajoso. Vamos até colocar em
termos mais praticos: imaginemos que o vendedor do imdvel tem conhecimento de um imével
a venda por 80.000€, que teria de comprar rapidamente e tem um comprador para esse mesmo
imovel, por um valor de 110.000€. Ora esse individuo, como qualquer pessoa, ndo se
importaria de perder 20.000€ no negdcio do seu imdvel, para de seguida ganhar 30.000€
(110.000€ - 80.000€) num outro.

E claro que esta razdo é muito especifica e com certeza nio sera a regra. Mas a verdade
é que ha imdveis a serem vendidos abaixo do valor de mercado todos os dias. Agora
imaginemos esta situagdo em outros tipos de investimento. No mercado de agdes, por
exemplo, podemos encontrar e comprar aces que estejam desvalorizadas em fungéo do valor
da empresa, mas nunca as poderemos comprar abaixo do valor de mercado.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.3.3. Os imobveis sao tangiveis

As acdes, entre outros investimentos, ndo sdo objetos em que podemos tocar. Ja quanto
aos imoveis, podemos vé-los e tocar neles. Este argumento tem varias vezes um fator
emocional associado: para muitos investidores, € um conforto emocional poder ver, observar
e tocar nos seus ativos. Faz parte da natureza humana, porque desperta o sentido de posse (e
com isso 0 sentimento de seguranga). Ao mesmo tempo, se 0S imoOveis colapsarem e
implodirem, a partida o investidor esta seguro porque tera subscrito um seguro para esse efeito
- e mais, terd sempre o terreno. J4 as agdes (e outros investimentos) podem desaparecer, se as
empresas colapsarem e falirem.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.3.4. E mais facil alavancar com imobiliario

Utilizar crédito (alavancar) € muito mais facil com imdveis do que com outros tipos de
investimento. J& pensou ir ao banco pedir dinheiro emprestado para investir em agfes?
Poderemos conseguir financiamento dessa forma, porém as condicdes e as taxas que serdo
oferecidas serdo substancialmente diferentes, para ndo falar da complexidade do processo.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.3.5. Os imo6veis tém mais propositos: sao lares

Os imdveis, ao contrario de outros veiculos de investimento, servem o propésito de serem
0 nosso lar. Por esse motivo, serdo sempre necessarios, a nao ser que alguém crie uma
alternativa a existéncia de casas - o que serd dificil, na minha opinido, pelo menos nas
proximas duas ou trés geracdes.

Além disso, enquanto a populagdo continuar a crescer, os imoveis tém uma relacao
benéfica entre a oferta e a procura (a lei universal de qualquer mercado), até porque pelo
menos em teoria a possibilidade de construir mais imoveis é mais limitada que a do
crescimento da populacgéo.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.3.6. O valor do imobiliario € menos volatil

A menor volatilidade do imobiliario deve-se ao facto de que os imoveis ndo tém (pelo
menos para ja) cotacdo em tempo real; isto ndo quer dizer que ndo existam, pontualmente,
oscilagbes grandes, porque podem existir. Pessoalmente j& vi casos de imdveis serem
transacionados com cerca de 50% de lucro exclusivamente devido ao facto de o valor de
mercado ter aumentado bastante nesse periodo.

No entanto, essa € muito mais a excecdo do que a regra, especialmente quando
comparando com acdes onde a oscilacdo (volatilidade) é mais frequente e dréstica. Por outras
palavras, no imobiliario a percecdo da oscilagdo de precos é muito mais espacada e lenta do
que nas acdes. N&o estou a dizer que a volatilidade é necessariamente ma, até porque se
souberem comprar e vender em funcdo da oscilagdo, os investidores podem tornar a
volatilidade em algo muito lucrativo. No entanto, estes investidores serdo sempre, em numero,
uma percentagem pequena do universo de investidores, até porque esta atividade requer, por
norma, um investimento muito grande de tempo.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.3.7. Os imo6veis tém mais vantagens fiscais

O imobiliario permite-lhe entre muitas outras vantagens:

1) N&o ter mais valias fiscais mesmo quando acontecem mais valias econémicas, em
determinadas situagdes;

2) Deduzir custos necessarios a obtencdo do rendimento;

3) Estar isento de mais valias caso reinvista o capital obtido com a venda de um imével (com
determinadas condi¢bes, como ser habitacdo prépria permanente). “De acordo com o0
programa Mais Habitacdo, a partir de 2023, para beneficiar da isencdo de mais-valias, é
necessario que o imovel vendido corresponda a morada da familia, nos dois anos anteriores a
venda, com o respetivo domicilio fiscal declarado nas Finangas.”

4) Deduzir fiscalmente a depreciacdo do imovel, uma perda de valor automaticamente tida
como natural.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.3.8. O imobiliario esta (mais) protegido contra a inflacao

Ao contrario de outros ativos, o imobiliario estd diretamente protegido contra a inflagao.
Na literatura inglesa € muitas vezes considerado como um "hedge", que traduzido seria
"protetor" contra a inflacao.

Reparemos no seguinte problema. A economia cresce muito rapido, num dado periodo,
e a inflagdo dispara. Caso tenha um ativo que ndo acompanhe a inflagdo, na realidade pode
inclusivamente ficar mais pobre (se considerarmos o poder de compra como riqueza), mesmo
que esse ativo lhe traga um rendimento.

Por exemplo, imaginemos que num dado ano a inflagéo é de 5% e o investidor tem um
depdsito a prazo que lhe paga 2% sobre o seu capital. No fim do ano, para um depdsito inicial
de 100.000€, o leitor acaba com 102.000€ no banco. No entanto, para manter o poder de
compra do inicio do ano, deveria ter na sua conta 105.000€ e, por isso, ficou "mais pobre".

Caso a inflacdo seja alta, € normalmente refletida no valor das rendas. Sempre que
arrendamos um imovel o valor das rendas deve acompanhar a inflagdo pelo que estamos
automaticamente protegidos contra isso. Caso celebremos contratos de arrendamento de longa
duracéo, existe um coeficiente legal para o efeito.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.4. Estratégias de investimento

2.4.1. Buy and hold (compra e arrendamento)

"Buy and hold" (muitas vezes traduzido para portugués como "comprar e manter/reter"),
que essencialmente significa comprar imoveis e arrendé-los.

Esta € a estratégia mais frequente na criagcdo de portfolios imobiliarios de longo termo.
Esta estratégia esta intrinsecamente conectada com a obtencdo de yields altos, e € muito usada
por fundos imobiliarios, que distribuem depois os lucros pelos detentores de posi¢fes no
fundo.

Esta estratégia é, também, muitas vezes associada a "compra de um salario"”, ou seja, a
obtencdo de rendimentos passivos que tragam um rendimento mensal ao investidor, que o
pode usar como salario.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.4.2. Fix and flip (compra e revenda)

A segunda grande estratégia € a estratégia de "fix and flip" (muitas vezes traduzida para
"compra e revenda). Esta estratégia baseia-se na compra de imOveis que possam ser
revendidos com lucro, na maior parte das vezes depois de uma remodelacdo e no menor espaco
temporal possivel. Por norma, quem aplica esta estratégia de forma ampla, aplica o capital da
venda de um imovel noutro imével, assim que obtenha esse capital.

Esta estratégia € muitas vezes utilizada por empreiteiros que reabilitam casas (a méo de
obra é muitas vezes 0 maior custo de uma remodelacdo ou reabilitacdo). Também é utilizada
por investidores que querem obter lucros mais altos e/ou rapidos. Em geral, esta estratégia €
mais arriscada do que "buy and hold", embora isso dependa concretamente do tipo de
investimento, mercado, e outras variaveis. Em todo o caso e de forma muito genérica, esta
estratégia necessita de mais capital que a estratégia de "buy and hold" porque a reabilitagdo
dos imdveis pode sempre ser mais cara do que o previsto, e porque requer a compra de varios
imoveis em paralelo (caso contrario é necessario esperar pela venda de um imdvel para se
prosseguir para o seguinte).

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.5. Financiamento

O financiamento dos seus investimentos pode provir de diferentes fontes, desde capitais
proprios a empréstimos (alavancagem). O financiamento via empréstimo é uma das maiores
vantagens do imobiliario como investimento;

O imobiliario oferece a possibilidade de alavancar investimentos como nenhum outro
tipo de investimento, como ja mencionado anteriormente. Este é um dos fatores mais
importantes no investimento imobiliario, porque permite virtualmente a toda a gente investir.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.5.1. Banca

Os bancos sao o método de financiamento mais tradicional que existe, ja ha muito tempo.
O acesso é praticamente universal e o processo € standarizado e simples. Além disso,
atualmente, é possivel obter simula¢des na internet e a maior parte das imobiliarias tém
parcerias com bancos, o que aumenta a rapidez na obtencdo de uma resposta a um possivel

crédito e a facilidade/ comodidade do processo.
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A banca oferece varias modalidades de crédito (incluindo taxas variaveis, fixas, mistas,
prestacao fixa, etc.). A grande maioria dos empréstimos bancarios em Portugal sdo feitos com
taxa variavel, mas isso ndo é necessariamente sempre a decisdo mais inteligente.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.5.2. Crédito habitacao

Os créditos habitacdo sdo 0 método mais convencional para se obter um crédito junto da
banca, para efetuar investimentos imobiliarios. Num crédito habitacdo, os bancos
normalmente requerem dois indicadores favoraveis para concederem o crédito: uma garantia
do empréstimo e uma solidez de exequibilidade financeira.

A garantia que cubra o valor do crédito é aplicada para um dado LTV (para a qual serve
o proprio imdvel - dai precisar de uma avaliagdo minima para ter o montante que deseja). Por
norma os bancos usam LTVs de 60- 90%, dependendo do tipo de operagéo.

O bom indicador de exequibilidade financeira significa um plano financeiro sélido o
suficiente (normalmente validado contra certos racios, como, por exemplo, a taxa de esforco)
que indique que o valor das prestacfes do credito ndo representa uma quantia muito alta para
o0 contraente do crédito, ou seja, que o investidor, tera capacidade para pagar o crédito.

Se pedir crédito como particular, serdo considerados 0s seus rendimentos - com o salario
a cabeca - e a qualidade/estabilidade desses rendimentos (por exemplo, ter um contrato sem
termo costuma ser muito positivo na avaliacdo que um banco faz do seu perfil). Também pode
pedir financiamento como uma empresa.

Uma questdo muito relevante ao pedir um crédito bancario é o tipo de taxa e a duragédo
do crédito. Relativamente a duracdo do crédito, esta deve ser escolhida acima de tudo com
base no seu plano de investimento, porém € influenciada ou limitada pela sua idade e
rendimentos.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.5.3. Taxas de juro: taxas fixas vs. variaveis

A taxa de juro variavel (largamente mais usada que a fixa, em Portugal) é uma taxa de
juro que tem duas componentes diferentes: o "spread" e o indexante, que é a Euribor. A
Euribor é, de uma forma muito simplificada, uma taxa de referéncia para empréstimos entre
alguns bancos europeus. O valor desta taxa é, por isso, algo que naturalmente ndo pode
negociar com o banco.

No entanto, note que esta taxa tem varias variantes (ou indexantes temporais), visto que
entre outros, 0s bancos utilizam a Euribor a 3, 6 e 12 meses. Isto significa que no fim de cada
3, 6 ou 12 meses do crédito bancario, a taxa € revista (tanto em alta como em baixa) em fungéo
do novo valor da taxa Euribor, usada para os 3, 6 ou 12 meses seguintes. Ja o spread é definido
pelo banco a que recorre, visto que no fundo € o lucro do banco (chamemos-lhe informalmente
o preco do dinheiro). E, assim, uma componente negociavel. O banco podera propor um
spread que reflita o risco do crédito incluindo garantias e exequibilidade financeira, baseado
no imovel a comprar, valor de financiamento, rendimentos do proponente, etc.

Quando a taxa Euribor sobe muito, é pratica de muitos bancos negociarem os créditos
em que a soma da Euribor e do spread fiqgue muito alta, no entanto o banco ndo tem qualquer
obrigacdo de o fazer.

A taxa de juro fixa é diferente da varidvel porque se mantém fixa ao longo do periodo
acordado com o banco (se nada for referido quando se refere a taxa fixa, € vulgarmente
entendido como essa taxa perdurando no periodo inteiro do crédito. Porém, pode haver
operagOes com taxa fixa por um certo periodo, trocando para variavel depois.

Assim, esta taxa ndo é afetada por indexantes, como a Euribor ou outros. Assim,
poderiamos deduzir que a taxa fixa seria sempre mais vantajosa que a variavel, mas
infelizmente os bancos costumam aplicar um "prémio™ as taxas fixas, sendo que estas sdo
normalmente mais altas que as variaveis, quando se recorre ao crédito.

De facto, 0 banco esta a assumir um risco, porque caso decida emprestar-lhe dinheiro a
uma dada taxa, ndo vao existir garantias que o banco se consiga financiar ele mesmo até essa
taxa, no futuro, caso seja necessario. Muito embora a taxa fixa tenha uma referéncia no
mercado (chamada de "taxa swap") e os bancos a devam levar em consideracdo para definir a
taxa que propdem ao cliente, esta também esta dependente do risco que o empréstimo tem,
sendo que o banco pode definir a taxa final a propor como entender.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.5.4. Que taxa sera a melhor?

A resposta depende naturalmente de varios fatores, e ndo creio que seja universal,
independentemente do contexto. Ou seja, existem tantos fatores (como o perfil do investidor,
tipo de investimento, mercado, tipo de imdvel, apreciacdo esperada, etc.), que é impossivel
dizer qual é o melhor tipo de taxa para cada investidor ou até para diferentes negocios de cada
investidor.

A escolha entre uma taxa de juros variavel ou fixa depende de varios fatores pessoais e
financeiros, e ndo ha uma resposta Unica que seja melhor para todos. Cada tipo de taxa tem
suas vantagens e desvantagens. Aqui estdo algumas considerac¢des para ajudar a decidir:

Taxa de Juros Fixa:

1.Previsibilidade: Com uma taxa de juros fixa, 0s pagamentos mensais permanecem
constantes ao longo do periodo do empréstimo ou investimento. Isso proporciona
previsibilidade financeira e pode facilitar o planeamento orgamentario.

2. Protecdo contra aumentos: Se as taxas de juros aumentarem no mercado, permanecera
protegido e continuard a pagar a mesma taxa que foi acordada quando iniciou 0 empréstimo
ou investimento.

3. Menos risco: Taxas fixas sdo menos volateis e oferecem menos risco financeiro em
comparacdo com taxas variaveis, especialmente se estd preocupado com aumentos nas taxas
de juros.

Taxa de Juros Variavel (ou Taxa Flutuante):

1. Potencial de economia: Taxas de juros varidveis costumam comecar mais baixas do que as
taxas fixas, 0 que pode resultar em pagamentos iniciais menores ou maiores oportunidades de
economia, caso as taxas de mercado diminuam.

2. Flexibilidade: Se espera que as taxas de juros diminuam no futuro, uma taxa variavel pode
permitir que vocé se beneficie dessas quedas.

3. Risco de aumento: Por outro lado, as taxas de juros variaveis estdo sujeitas a aumentos
quando as taxas de mercado sobem, o que pode resultar em pagamentos mensais mais altos e
menos previsibilidade financeira.

A escolha entre taxa variavel e taxa fixa dependera da situacdo financeira, objetivos e
nivel de tolerancia ao risco. Se valorizarmos a estabilidade e a previsibilidade, a taxa fixa pode
ser mais adequada. Se estivermos dispostos a aceitar algum risco na procura de potenciais
economias ou se acreditarmos que as taxas de juros vao diminuir, uma taxa variavel pode ser
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a melhor escolha.

Além disso, é fundamental avaliar as condigdes especificas do contrato ou investimento
em questdo, bem como consultar um consultor financeiro para tomar a decisdo mais
apropriada com base em sua situacdo individual.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.5.5. AmortizacGes

Amortizar um crédito significa entregar um pagamento (parcial ou rota) antecipado.
Existem penalizacBes para amortizar créditos habitacéo e as taxas sdo geralmente diferentes
para creditos com taxas fixas (onde se paga uma penalizacdo de 2% do valor amortizado) e
variaveis (onde a penalizacdo € de 0.5%). No entanto, sendo esta a regra, existem diversas
excecoOes, que podemos explorar no caso de considerarmos uma amortizacgédo parcial ou total
do crédito.

A grande questao que se coloca é quando e se se deve amortizar um crédito ou ndo. Em
grande parte, esta pergunta tem a mesma resposta da seguinte pergunta: "devo financiar um
dado investimento ou usar capitais proprios?" A gestdo dos capitais proprios &, também, algo
que deve estar previsto no seu plano - e naturalmente que deve ser bem justificado.

Naturalmente que a forma mais intuitiva de proceder, para muita gente, sera realizar o
investimento com capitais proprios, uma vez que dispde deles e amortizar o crédito assim que
possua capitais para tal. No entanto, é frequente os investidores imobiliarios recorrerem ao
financiamento mesmo tendo capital préprio para viabilizar o neg6cio e ndo amortizar divida
mesmo quando tém essa possibilidade.

Decidi analisar esta questdo, com algum detalhe, pois € uma pergunta recorrente.
Inclusivamente, ao longo do tempo, com a necessidade de responder de uma forma genérica
a varios clientes, desenvolvi uma regra simples para responder a estas duas questdes (se
financiar ou ndo quando possui capitais proprios para o neg6ocio e se amortizar ou nao quando
possui liquidez), que explico de seguida.

Para simplificar, consideremos um caso onde um investidor tem o capital necessario para
fazer um dado investimento imobilidrio. Imaginemos um imével A que custa 100.000€ e o
investidor possui precisamente 100.000€ para investir.

Cenario 1: O investidor consegue obter um crédito com uma taxa fixa de 4% e consegue
rentabilizar o seu capital noutro investimento (por exemplo outro imdvel B que custa também
100.000€ e que gera, por exemplo, 10% de rentabilidade).

Em teoria, o0 melhor para o investidor é financiar o imével A, pois consegue rentabilizar
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0 seu proprio capital com uma rentabilidade superior ao preco da divida (10% vs 4%), gerando
uma diferenca bruta de 6%.

Cenério 2: Igual ao cenério anterior, porém o investidor ndo tem acesso ao imovel B ou outro
investimento. Ou seja, depara-se com a simples questdo de que o financiamento tem um preco
(taxa) fixa de 4%. Neste caso, é relevante a rentabilidade do imovel A. Admitamos que o
imovel A tem uma rentabilidade de 10%. Matematicamente faz algum sentido que caso a
rentabilidade do imdvel seja superior a da divida seja favoravel avangar com o investimento,
porém esta € uma questdo que vai além da matematica.

Em suma, e apenas de um ponto de vista tedrico, caso o imovel tenha uma rentabilidade
acima da taxa de juro disponivel, entdo faz sentido, matematicamente, financiar-se.

O modelo, simplificado, determina que faz sentido o investidor amortizar uma parte ou
a totalidade do crédito em dois cenarios:

Cenario 1: caso o investidor ndo esteja a conseguir rentabilizar o seu préprio capital a uma
margem superior a taxa de juro (considere a sua margem liquida). Ai, matematicamente, tem
a ganhar em amortizar o crédito.

Cenério 2: caso a rentabilidade do imovel fique abaixo da taxa liquida de juro a ser paga
sobre a divida. Como neste cenario o "preco do dinheiro" ja é maior para o investidor do que
o lucro que retira no investimento, matematicamente, tem, também, a ganhar em amortizar o
crédito.

Este modelo ndo considera os custos que baixam ao amortizar um crédito (por exemplo
0 seguro de vida associado ao crédito) e um aspeto nao financeiro muito importante, que é o
valor total da divida.

Por exemplo, em determinadas circunstancias pode fazer sentido o investidor amortizar
um determinado crédito apenas para ter um valor de divida a banca mais pequeno e com isso
poder financiar outros projetos (maiores). Como essa analise pode funcionar muitas vezes por
patamares (ou namero de créditos), basta que reduza a sua divida numa quantidade pequena
para a poder aumentar substancialmente.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.6. Parceiros de negdcios

Financiar-se junto da banca é a forma mais convencional de financiamento, mas néo €
necessariamente a melhor em todos os cenarios. Comprar imoveis com parceiros de negocios
é uma alternativa de financiamento junto da banca, e oferece vérias vantagens, tais como:

- E bastante mais simples, depois de encontrado um parceiro de negécios. Embora encontrar
um parceiro de negocios possa ser algo bastante dificil para qualquer investidor que se esteja
a iniciar em negdécios imobiliarios, o processo de investimento depois de ter o parceiro é
bastante simples, porque acorda os termos diretamente com o parceiro e ndo esta limitado por
quaisquer regras ou politicas.

- E mais flexivel. S6 temos dinheiro para adquirir 30% do negécio? Entdo podemos encontrar
um socio que esteja disposto a colocar os outros 70%; esta vantagem é verdadeiramente
significativa. Imaginemos que queremos comecar a investir e apenas possuimos 15% do
capital necessario para um negocio. Encontrar um parceiro de neg6cios permite-nos comecar
a investir mais cedo. Mas h& o outro lado da equacdo: tem capital para investir, mas ndo tem
tempo para procurar negécios ou geri-los? Encontremos um parceiro que esteja disposto a isso
em troca de investir menos capital.

- Na&o ha lugar a comissdes. Ao contrério da banca, que tem de avaliar o imdvel, o que tem
um custo, e Ihe cobra algumas comissdes (além de ter que pagar o imposto de selo sobre o
valor do crédito), isso ndo existe com um parceiro de negocios. Claro que na realidade
podemos recorrer a crédito bancario mesmo com parceiros no negdcio; e até pode ser uma
vantagem em funcdo dos rendimentos agregados.

No entanto, encontrar parceiros de negocio nao traz s6 vantagens. Se ndo conhecermos o
parceiro com quem vai comecgar uma relacdo, isso pode vir a tornar-se num ponto negativo
por motivos ébvios. Além disso, caso entremos num negdcio em determinadas percentagens,
e recorramos a crédito bancério para adquirir o imével temos de nos lembrar que
provavelmente o banco ira pedir que cada um dos intervenientes seja fiador da outra parte.

Uma pergunta recorrente que tenho de jovens investidores é se podem iniciar-se em
investimentos imobilidrios com parceiros sem terem de criar uma empresa. A resposta € sim,
(cada sécio fica com uma parte do imdvel e o sistema da autoridade tributéaria faz a distribuicao
do imovel e dos seus rendimentos em fungéo da parte que cada socio tem).

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.6.1 Encontrar parceiros

Apesar de ter vérias vantagens, encontrar parceiros é, em geral, uma tarefa dificil. E facil
encontrar pessoas dispostas a investir, mas que ndo tinham capital ou possibilidade de pedir
um crédito bancario. Também é especialmente dificil encontrar parceiros que estejam na nossa
zona de residéncia (para que seja facil criar uma relacdo e conhecer as pessoas).

As plataformas de crowdfunding vieram universalizar o acesso a parceiros de negdcio.
Estas plataformas permitem encontrar pessoas dispostas a financiar a sua empresa
(normalmente através da compra de um produto a um pre¢co um pouco mais atraente). Existem
plataformas similares para negocios imobiliarios; € possivel criar uma campanha para um
negocio muito particular e esperar que existam possiveis parceiros a chegar até si por essa via.
Se encontrarmos um bom nego6cio para fix and flip, estas plataformas podem ser altamente
adequadas.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.7. Empresa vs. individuo

Uma das grandes ddvidas de quem comeca a investir € se deve investir através de uma
empresa (pessoa coletiva) ou a titulo individual (nas vérias categorias e formas possiveis).
Esta questdo necessita de ser considerada caso a caso. A minha recomendacéo é que se faca
sempre juntamente com um contabilista. Alids, o aconselhamento por parte de um bom
contabilista € um dos pontos mais importantes, na minha 6tica, para implementar um portfélio
de investimento imobiliario - seja ele pequeno ou grande. Acredito que a parte fiscal é
absolutamente relevante no contexto do investimento imobiliario.

Existem vérias vantagens em constituir uma empresa para investir em imobiliario. No
entanto, a grande vantagem da constituicdo de uma empresa para o efeito, em Portugal, é a
possibilidade da otimizacao da carga fiscal. Noutros paises, como os Estados Unidos, a parte
legal é muito mais relevante do que em Portugal, porque os senhorios sdo processados com
muito mais frequéncia do que em Portugal.

Adianto vantagens genéricas, mas significativas que tem ao investir em imobiliario
através de uma empresa (sociedade):

1.0 IRC é normalmente mais baixo que o IRS. Trocado por miudos, é expectavel que
pague menos impostos caso invista por uma empresa do que a titulo individual. No entanto,
existem varios escaldes e varias opcdes de tributacdo, pelo que é complicado fazer uma
comparacéao.
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Exemplo: a maior parte dos senhorios séo tributados, ao nivel dos rendimentos prediais, na
categoria F, que atualmente tém uma taxa especial de 25%. As sociedades pagam atualmente
17% de IRC para os primeiros 15.000€ de matéria coletavel e 21% para o remanescente.

2. As deducbes sdo muito mais vantajosas numa empresa. A matéria coletavel é a receita
menos a despesa, grosso modo. Na categoria E, isso também acontece, de certa forma, porque
podemos fazer deducdes com encargos que tenhamos tido com os iméveis. No entanto,
comuma empresa tem a possibilidade de fazer deducgdes como juros pagos em créditos
(por exemplo, que sirvam para a compra de propriedades), gastos com pessoal (por
exemplo, casolhe compense ter um colaborador a tempo inteiro ao invés de contratar os
servicos de uma empresa), gastos com publicidade (para promover o arrendamento dos
imoveis da empresa), etc. A minha «deducao™ favorita € a depreciagdo, que, de grosso
modo, permite considerar uma parte do custo do imével como um custo para a empresa.

Apesar de existirem varias vantagens na constituicdo de uma empresa para investir em
imobiliario, € importante notar que esta ndo é necessariamente uma solugdo para todos os
investidores. Isto porque uma sociedade tem varios custos fixos associados, que podem nao
compensar caso ndo tenha um portfolio suficientemente grande. Os custos dependem
largamente das decisdes inerentes a gestdo da empresa, mas existem custos que ndo
conseguird ou muito dificilmente conseguird contornar, tais como:

1. Abertura da empresa. A propria abertura da empresa é um custo que nao se consegue evitar.
Com o servigo "empresa na hora", atualmente paga 360€ para abrir a empresa. Além disso,
necessita de um determinado capital social para "arrancar".

2. Impostos anuais. Além do IRC (que aparece em compara¢do direta com o IRS), uma
empresa tem ainda que pagar a “"derrama municipal”, cujo valor é fixado de forma
independente por cada municipio (mas € no méximo 1.5% do rendimento tributavel) e incide
sobre o lucro tributavel de IRC. A derrama municipal, acresce ainda o pagamento por conta,
0 pagamento especial por conta e outros, dependendo do tipo e da faturagdo da empresa no
exercicio anterior.

3. Contabilista certificado/ Técnico Oficial de Contas (TOC). Falamos naturalmente de uma
gama vasta de valores, que tém a ver com o trabalho inerente a contabilidade da empresa, aos
honorarios que o TOC habitualmente pratica, etc. A titulo meramente ilustrativo podemos
considerar 150€ mensais.

4. Seguros. Dependendo da atividade e da forma juridica e condicdo da empresa (como por
exemplo, ter funcionarios), poderdo existir seguros obrigatorios. A titulo meramente
ilustrativo, vamos considerar 100€ mensais.
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5. Salérios. Caso receba um salario da empresa, teremos de contar com descontos para a
Seguranca Social (podemos estar isentos no caso de descontarmos ja por outro regime/via) e
outros descontos. Mesmo no caso de ndo auferir um salario da sociedade, pode ser necessario
pagar descontos para a Seguranca Social.

SO estes custos ja representam algumas centenas de euros mensais, e ainda ndo falamos
de custos facultativos ou custos recomendaveis. Na realidade existem muitos custos que,
apesar de serem facultativos, poderdo, em muitos casos, ser quase indispensaveis. Estes
incluem, entre outros:

1. Aconselhamento juridico. Este custo ndo é obrigatorio, mas é muito aconselhavel. A titulo
meramente ilustrativo vamos considerar 150€ + IVA mensais.

2. InstalagGes. Uma empresa com fins de investimento imobiliario ndo tem grandes razdes
para ter instalagbes abertas ao publico. No entanto, em alguns casos, pode ser altamente
recomendado, como forma de captar clientes (inquilinos ou compradores dos iméveis). Aqui
ndo existe qualquer alteracdo vs. investimento a titulo individual, por isso, ndo colocarei
nenhum valor ilustrativo.

3. Seguros. Referi acima que existem seguros que poderdo ser obrigatorios, dependendo
exatamente das atividades da empresa e da forma juridica e condigdo da empresa. Além destes
existem seguros que poderdo ser recomendados, COmMo Seguros que protegem os imoveis da
empresa e a propria empresa, juridicamente ou de outras formas. A titulo meramente
ilustrativo vamos considerar 100€ mensais.

Além destes, existem outros custos opcionais, mas que deveremos ter em conta na criagdo
da empresa:

1. Veiculos. Este ponto ndo é muito justo numa comparacao entre empresa e individuo, visto
que € normal que necessite de veiculos para exercer a atividade nas duas formas. Por isso
menciono este ponto, mas ndo coloco nenhum valor ilustrativo.

2. Publicidade. Este ponto tem a mesma condicdo do anterior: a partida ndo sera por termos
0s imdveis numa empresa que iremos necessitar de mais publicidade do que se os tiver a titulo
individual. Por isso menciono também este ponto, mas ndo coloco igualmente qualquer valor
ilustrativo.

31



Escola Superior de Atividades Imobiliarias

3. Funcionérios. Igual aos da linha anterior. Caso tenhamos funcionérios, teremos que suportar
o salario bruto dos mesmos, o que inclui, descontos para a Seguranca Social. Numa perspetiva
de longo termo, é importante levar em conta este ponto. Contactei alguns clientes que abriram
empresas para investir em imobilidrio e, apesar de no inicio recorrerem a outras empresas
prestadoras de servigos para a manutencdo e melhoramento de imdveis, acabaram por
contratar funcionarios para desempenhar estas funcdes.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.8. Negociar com bancos

Antes de pensarmos em adquirir iméveis, a ndo ser que tenhamos o capital todo
disponivel para se iniciar no investimento imobiliario, devemos primeiro negociar com
bancos. A maior parte das pessoas pensa que o0s bancos sdo "maquinas standarizadas", onde
apenas é possivel obter aquilo que h& para oferecer.

Os bancos sdo entidades econémicas que, do ponto de vista de negdcio, ndo diferem
muito das restantes. Vendem produtos (financeiros, no caso) e querem ter lucro - simples.
Como tal, querem ter novos clientes, e muitas vezes tém até objetivos que sdo baseados na
angariacao de novos clientes (isto €, angariar um total de 100 novos clientes naquele més,
naquele balcdo). Desta forma, poderda sempre haver a possibilidade de negociar com o0s
bancos.

A questdo dos objetivos da banca é, alias, uma situacdo muito importante para qualquer
investidor. Existem bancos em Portugal que desenvolveram imparidades enormes, porque no
tempo das "vacas gordas" tentaram alavancar ao maximo as vendas, apenas para uns anos
mais tarde muitos clientes entrarem em incumprimento. Mas esse € um problema dos bancos
- a si cabe-lhe, no caso de querer recorrer a crédito bancério para investir, tentar "explorar" os
factos a seu favor em negociacGes que tenha com bancos (naturalmente sem nunca
comprometer a integridade).

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.8.1. Taxas e condicOes de créditos habitacao

O produto mais interessante para qualquer investidor bancério é o crédito habitacio. E
por aqui que passa a primeira relagdo com o banco e com certeza o inicio da alavancagem.
Ora este produto é também "o forte" da maior parte das instituicGes bancarias em Portugal,
que se apoiam no crédito habitacdo para aumentar as vendas. Apresento agora um método
para obter taxas interessantes na altura de constituir um crédito habitagéo.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.8.2. Escolher os bancos com quem pode trabalhar

Em primeiro lugar, devemos selecionar um conjunto de bancos com os quais desejamos
trabalhar. Devemos estar recetivos a trabalhar com qualquer banco, na medida em que
qualquer banco pode dar melhores condicdes.

Gostaria de enfatizar a questdo do historico, antes de prosseguir com o raciocinio. O
histérico junto de um banco é tdo importante que em alguns paises € pratica os investidores,
antes de pedirem crédito habitacdo a um dado banco, pedirem um cartdo de crédito nesse
banco, usar o0 méximo do cartdo e paga-lo no fim do més sé para se criar historico favoravel.
Na realidade, uma parte da andlise de risco nos bancos € feita por algoritmos em
computadores, sendo que as pessoas s0 fazem a andlise inicial e validacdo final. Quando o
processo é todo feito por pessoas, 0s algoritmos também la estdo, mas para auxiliar a pessoa.

Devemos criar um histérico - um simples deposito e subscricdo de um produto de divida
em juros (como um cartdo de crédito sem taxas) ou até um depdsito a prazo podem catapultar
o seu perfil para um nivel mais favoravel de risco.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.8.3. Mdltiplas simulacoes

O primeiro aspeto que recomendo, no caso de alguém estar a avaliar a possibilidade de
pedir um crédito bancario para investir, € pedir varias simulacfes a varios bancos. Atualmente,
as simulacdes podem ser obtidas na internet sem qualquer custo, e da minha experiéncia as
simulagdes online batem certo com aquelas que poderemos ter ao balcéo.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.8.4. Negociar as simulacoes e ofertas

Nesta fase, acredito que uma boa estratégia passa por selecionar a segunda melhor
proposta, e negociad-la. Para, posteriormente, junto desse banco, mostrar que existem
propostas melhores na concorréncia, mostrando a simulagdo do melhor banco, e que apenas
considero tornar-me cliente deles caso eles batam a proposta da concorréncia.

Ha bancos que ndo estdo interessados em angariar novos clientes a toda a hora e nem
sempre se vao esforcar para determinar as melhores condi¢es. Ha duas coisas que gostaria
de dizer sobre isto. A primeira é "devemos sempre falar com o gestor do balcdo" - falar com
um comercial ndo valera de muito porque na realidade quem decidira é o gestor do balcéo.
Além disso, apenas ele sabe quais sdo as margens de negociacdo realistas. E acredito que o
gestor do balcdo, provavelmente por questdes de objetivos, estd sempre mais empenhado em
angariar novos clientes do que os comerciais.

Caso néo se consiga melhores ofertas, devemos ir ao primeiro banco e comegar a negociar
com eles, aferindo se a simulacdo faz sentido para o seu proprio caso, tentando negociar a taxa
utilizando alguns argumentos, tais como:

1. Existe a séria hipotese de nos tornarmos um cliente desse banco, e que estamos recetivos a
transferir parte dos rendimentos para esse banco. Normalmente os bancos estéo interessados
em que se transfira 0 nosso ordenado para o banco (porque leva a um comprometimento maior,
ou seja, mais negocio para o banco).

2. O facto de estar a comecar a investir em imobiliario e ser um cliente que potencialmente
vai recorrer a varios créditos. Devemos mostrar um plano futuro, com gréaficos e projecdes,
mostrando o seu comprometimento com o imobiliario e o facto de vir a adquirir varios
imoveis.

3. Dizer que estamos a considerar o investimento noutros produtos financeiros que o banco
estd a oferecer, para o presente ou futuro (especialmente se quisermos diversificar do
imobiliario). Produtos interessantes sdo planos poupanca reforma (PPRs que os bancos
normalmente oferecem, até porque oferecem beneficios fiscais).

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.9. Procure negociar imoéveis

Se ha um "truque" para o investimento imobiliario € o trugue de "comprar bem", ou seja,
fazer um excelente negdcio na compra de um imdvel. Isto pode querer dizer varias coisas,
mas no essencial significaria comprar um imovel abaixo do valor do mesmo - aquilo a que eu
chamo de "deep value".

Quanto mais abaixo desse valor tiver que pagar para adquirir esse imével, mais bem-
sucedido, em média, qualquer investimento sera. A verdade é que esta é a forma mais facil de
ganhar dinheiro com o imobiliario, porque eu diria que é mais facil comprar muito bem do
que vender muito bem.

A procura de imdveis abaixo do valor de mercado é algo complexo e moroso e, por isso,
apresento varias dicas para realizar a procura de imdveis dentro dessa linha. Além disso, a
negociacdo de imdveis é um fator crucial para que possamos encontrar imdveis abaixo do
valor de mercado, e por isso indico uma série de dicas e métodos que poderemos usar para
negociar imoveis.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.9.1. Como procurar imoéveis abaixo do valor de mercado

Assumindo que o investidor ja assegurou condi¢cGes de financiamento de um
investimento, com capitais proprios ou com recurso a banca, € tempo de passar para a compra
de imdveis. Como disse anteriormente, a melhor forma de ganhar dinheiro com imobiliario é
comprando bem, ao invés de comprar ao valor de mercado e esperar vender por um valor
muito acima do valor de mercado.

Assim, faz sentido investirmos a maior parte do nosso tempo como investidor imobiliario
neste ponto. Como em tudo na vida, ndo é possivel conquistar muito fazendo pouco. E para
comprar bem, necessitamos de investir algum tempo e saber as melhores formas de o fazer -
tdo simples quanto isso. Ao comprar qualquer imovel, devemos nos lembrar de seguir as 3
regras principais do investimento imobiliario: localizacdo, localizacao e localizacao.

A principal forma de encontrar imoveis € atraves de imobiliarias e empresas de mediagédo
imobiliaria. Por isso, faz sentido que a estratégia do investidor imobiliario passe por ter boas
relacbes com imobiliarias, e mais concretamente, agentes imobiliarios. Na realidade, sdo 0s
agentes imobiliarios que maior impacto tem em todo o negdcio imobiliario, no pais e no
mundo. Sdo eles que definem ou ajustam precos de listagem, que negoceiam valores, que
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promovem os imoveis, etc.

Ter uma boa relacdo com agentes imobilidrios € uma das melhores vertentes que um
investidor que queira investir de forma ampla em imobiliario pode fazer. Ndo estou a dizer
que um agente tem o poder de "desencantar” negocios magnificos. A questdo central é que,
dizendo exatamente o que procuramos e o porqué de procurarmos esse tipo de negocios, terd
melhores chances de obter esses negdcios. Primeiro, porque o0 agente sabe exatamente o que
procuramos. Segundo, porque nos tomara como compradores "sérios", ou seja, alguém que
realmente ird comprar imdveis e ndo é apenas curioso e visita imoveis apenas por curiosidade.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.9.2. Um meétodo para procurar imoveis

A grande beleza do imobiliario €, para mim, poder-se negociar iméveis (muito) abaixo
do valor de mercado. Essa €, de resto, a maior razdo para conseguirmos obter rentabilidades
altas: temos que “comprar bem”. Acredito que um bom método para obter excelentes retornos
a titulo pessoal e para investidores €, na realidade, relativamente simples:

1. Procurar imdveis que ja estejam no mercado hd muito tempo. Isto porque os proprietarios,
quando tém imoveis no mercado ha muito tempo, tendem a estar mais recetivos a negociar o
valor dos mesmos.

2. Saber com detalhe o valor de mercado dos imoveis que identificAmos, por método
comparativo com outros idénticos. Isto permite-nos saber qual o verdadeiro valor do imovel,
para poder fazer uma oferta com confianga.

3. Identificar claramente o valor necessario para reabilitar os imdveis, levando sempre um ou
mais empreiteiros da nossa confianca ao imével antes de apresentarmos uma proposta.

4. Apresentar propostas que reflitam a rentabilidade que queremos obter e que nos permita
fazer um excelente neg6cio em funcdo do valor de mercado. Dica: muitas destas propostas
sdo rejeitadas a cabeca.

Este método parece incrivelmente simples, mas assim que o colocar em pratica vai ver o
qudo poderoso pode ser. Na realidade, a probabilidade de encontrar um imdével cujo
proprietario esteja recetivo a uma proposta deste género é muito baixa... ndo podemos esperar
resultados extraordinarios caso ndo apresentarmos varias propostas concorrentes. Em geral,
uma proposta nao chega para garantir um bom negdcio.

A anélise dos imdveis é uma parte fulcral deste processo, porque s6 faz sentido fazer

propostas por imdveis que fagcam sentido.
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Voltamos a beleza do imobiliario: mesmo que um imoével esteja listado por 500.000€,
ninguém nos impede de apresentar uma proposta de, por exemplo, 150.000€. Nem ninguém
impede o proprietario de a aceitar. No entanto, apenas um conjunto restrito de proprietarios
estariam dispostos a uma proposta deste género, porque existe um desfasamento grande entre
aquilo que oferece e aquilo que os proprietarios definiram como valor de venda (com base,
por certo, num valor que sirva os seus interesses).

Porém, mesmo que apenas 1% dos proprietarios aceite tal situacdo, estatisticamente
falamos de 100 propostas por cada um aceite. Valera a pena esse investimento de tempo, no
seu caso, pergunto?

A Ultima etapa deste método tem a ver com o facto de algumas propostas serem
consideradas, mas terem uma contraproposta. Da minha experiéncia, quando existem
contrapropostas a propostas deste tipo, existe vontade real em vender o imoével. Assim,
entramos naquilo a que eu chamo de "ponto de rebugado”. Aqui, aquilo que eu aconselho fazer
é submeter uma proposta que desvalorize - realisticamente, claro esta - o imdvel. Ou seja,
denominar uma série de argumentos para desvalorizar o imével, com base no valor das obras
a efetuar, localizagao, etc.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.9.3. Outras "fontes" de imodveis

Naturalmente que as imobilidrias ndo sdo as Unicas alternativas no que diz respeito a
procura de imoveis. Além destas, podera procurar por imoveis junto a proprietarios, leilGes,
vendas de faléncias / insolvéncias, etc.

Deixo desde ja aqui outras op¢des como fontes de imdveis que podemos considerar:

1. Leildes. Os leildes sdo sitios interessantes para fazer negocios imobiliarios, embora tenham
algumas desvantagens;

Em Portugal, a prépria autoridade tributaria leiloa imoveis de proprietarios que foram
executados por dividas fiscais e existem varias opgdes interessantes de tempos a tempos. Além
desta opc¢do, existem varias leiloeiras que leiloam imdveis regularmente. Aquilo que me
parece relativamente ao modelo de leildes é que, apesar de existirem bons negd6cios em
leiloeiras, existem algumas condicionantes para as quais deve estar atento: em primeiro
lugar, ndo tem muitas chances de visitar determinados imdveis antes das licitacBes, em
determinados casos. Isto porque como ha pessoas que estdo dispostas a comprar esses imoveis
sem os visitar, por vezes ndo existe lugar a visitas.

Em segundo lugar, terd de adquirir os imdveis com capitais préprios. Quando adquire
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imoveis em leiloeiras, parte-se do pressuposto que tem o capital necessario a compra e nao
precisa de recorrer a financiamento, porque regra geral as propostas sdo vinculativas.

2. Execucles. Os leildes sdo muitas vezes originados depois de execugdes (incluindo fiscais),
mas nem sempre as execucdes acabam em leildo. Muitas sdo sujeitas a propostas em carta
fechada, mediante determinados prazos e condi¢fes. A vantagem destas é que tera mais tempo
para visitar os imdveis e podera pedir a agentes de execu¢do por informacGes dos imoveis (as
vezes pode até pedir que seja notificado, embora ndo possa ter informacdo que outros
investidores ndo tenham, naturalmente). Dica importante: ter boas relagdes com agentes de
execucdo pode ser uma forma de ser notificado de negocios imobiliarios interessantes com
regularidade.

3. Faléncias e insolvéncias. Embora estes imoveis também possam chegar a leilBes, isso nem
sempre acontece. O investidor podera procurar negocios interessantes junto de empresas
que estdo quase a entrar em faléncia, insolvéncia ou que estdo sob um Processo Especial de
Revitalizagdo (PER).

Empresas que estejam nesta situacdo estdo mais inclinadas a vender imdveis abaixo do
valor de mercado porque o seu patriménio é visto como pouco valioso se a empresa nao
conseguir evitar a insolvéncia. Claro que para sabermos que empresas estdo nesta situacao
teremos de fazer um trabalho de pesquisa grande e a melhor forma de obter esta informacao
serd mesmo conversando com empresarios e dizendo que procuramos essas empresas; as
pessoas que estdo no meio serdo quem melhor o poderd informar.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.10. Negociar imoveis com sucesso

N&o se deve pensar que se esta a tirar vantagem ou partido de alguém, quando se negocia
um imovel. Os compradores devem fazer a melhor proposta que conseguirem, em funcéo da
rentabilidade que desejam atingir e os proprietarios aceitardo as propostas que, de alguma
forma, servirem os seus interesses. Em particular, poderdo negociar imdveis abaixo do valor
de mercado e, ainda assim, fazer um bom negécio, como mencionado anteriormente.

Na negociacdo de imoOveis, ambas as partes terdo argumentos para fazer descer e subir,
respetivamente para o comprador e vendedor, o pre¢co dos imoveis. O neg6cio é
verdadeiramente bom quando é bom para todos - isto ndo € um mero cliché! Existe um
conjunto de argumentos aos quais devemos recorrer com frequéncia durante a negociacao de
um imovel. Apresento esses argumentos de seguida.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.10.1. Uma reabilitagcao "muito grande”

A necessidade de uma reabilitacdo "muito grande™. "Muito grande" € muito relativo, mas
remete para custos altos. Pessoalmente, acho que nos devemos dedicar a imdveis que
necessitem de uma obra consideravel. Numa grande parte dos casos, isto é verdade, porque o
comprador podera fazer uma remodelacdo de um grau tdo alto quanto desejar. Em particular,
existem sempre alguns argumentos “especiais" que devemos usar, caso correspondam a
realidade:

1. O telhado. Se o telhado necessitar de obras, devemos usar este argumento porque o telhado
é, muitas vezes, a parte mais cara de uma reabilitagdo. Alem disso, é comum o vendedor
efetivamente valorizar o fato de o telhado ter problemas de forma racional.

2. A fachada. Apesar de poder representar um custo mais baixo de uma remodelagéo tem uma
caracteristica essencial: a fachada é algo visivel e que marca um imovel, aqui é a mesma logica
do telhado.

3. O sistema elétrico e canalizacdo. Caso seja um imével com alguma idade, € natural que
estes necessitem de ser substituidos. Como podem significar um custo alto em méo de obra,
devemos usar este argumento, no caso de efetivamente necessitar renovar 0S mesmos.

4. Muita burocracia. O facto de existir muita burocracia e custos com uma obra. Da minha
experiéncia, existem cada vez mais burocracia e processos exigidos pelas camaras municipais.
Aliés, se tivermos oportunidade de falar com qualquer construtor que tenha construido nos
anos 80 e 90, ele vai, provavelmente, dizer que antigamente o0s procedimentos eram
consideravelmente mais simples.

5. Localizacdo. Objetivamente falando, é dificil concluir que uma dada localizacdo é a
melhor, porque essa € uma questdo subjetiva. Por isso, é facil utilizar a localizagdo como
argumento, mas também é facil para o vendedor argumentar que ndo é a pior. Devemos fazer
um uso racional de todos os argumentos, incluindo este.
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6. Certificados energéticos. E comum haver muitos iméveis para venda, por parte de
particulares, que ndo tém certificados energéticos ainda prontos, ou tém erros que necessitam
de ser corrigidos. Um dos argumentos no processo negocial que poderemos usar € tratar desses
documentos. Normalmente, para um investidor imobiliario, é mais simples fazer isso do que
para varios vendedores, que tém normalmente pouco conhecimento sobre a documentacao
legal dos imoveis.

Em suma, acredito que devemos ter um poder argumentativo melhor numa negociacao
de imoveis, sem pisar a linha da legalidade ou ética. Acredito que é possivel fazer grandes
negocios (muitas vezes para ambas as partes) seguindo a lei e adotando um processo negocial
ético.

Em alternativa a negociar um imoével a titulo pessoal podemos contratar uma empresa
especializada. Alias, em outros paises, como os Estados Unidos, € normal que os compradores
de imdveis recorram a agentes imobiliarios para negociarem a compra de imoveis. O poder
de negociacdo, o conhecimento do mercado e a experiéncia sdo vantagens 0bvias para recorrer
a um agente ou uma empresa para este servico.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.11. Remodelacoes

A maioria dos imoveis de investimento tem de ser remodelada. Ou ndo. Porém, se
quisermos comprar iméveis muito abaixo do valor de mercado de forma consistente, teremos
de escolher imdveis que estejam devolutos e necessitem de uma grande remodelacdo, pois sao
estes que sdo normalmente desvalorizados pelos préprios proprietarios e pelo mercado,
originando assim vendas abaixo do valor de mercado. A remodelacdo de imoveis €, nesse
sentido, uma parte fundamental do investimento imobiliario.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”
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2.11.1. Os aspetos chave em remodelacdes

Na minha opinido, a remodelacdo de imoveis tem dois aspetos chave: a escolha dos
executantes da obra (engenheiro/arquiteto que faz o projeto, os empreiteiros, etc.) e o0s
materiais necessarios para a obra. E evidente que existem muitos outros fatores importantes,
como a necessidade de haver um projeto para realizar a obra, a necessidade de comunicar a
sua obra e a elaboragdo do processo para a camara municipal da cidade onde esta o imovel,
etc. No entanto, acho que a grande maioria das questdes relativas a remodelacdo de um imdvel
passam pela mao de obra e materiais.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.11.2. Empreiteiros

Se nunca remodelou nenhuma casa, entdo ainda ndo sabe que a mdo de obra é, quase
sempre, a parte mais cara de uma remodelacdo. Por isso, encontrar bons empreiteiros, que
sejam sérios, mas que pratiquem valores dentro do mercado ou até que sejam mais baratos, é
crucial. Para um investidor que nunca contactou com empreiteiros, encontrar alguns
empreiteiros em quem possa confiar cegamente e que sigam as suas normas pode ser uma
tarefa complicada.

Eis o que podemos fazer para maximizar as chances de encontrar um empreiteiro de confianca:

1. Pedir referéncias. Falar com outros investidores, que ja realizaram varias empreitadas. Esta
é a forma mais féacil de obter boas referéncias - e perguntar por alguém honesto, sério e
cumpridor. ldealmente veja obras feitas por essas pessoas, pergunte como funciona a garantia
pOs-obra, 0 quao prestavel as pessoas sdo, se cumpriram 0S prazos a que se propuseram, etc.
Por incrivel que possa parecer, pedir referéncias ¢ a melhor forma de encontrar bons
empreiteiros, na minha opiniéo.

2. Ser honesto e frontal com o empreiteiro que contratar. Qualquer obra é sujeita a eventos
imprevisiveis, porque a analise de um imével s6 é verdadeiramente possivel depois do imével
ser adquirido, uma vez que exige a destruicdo de certas partes, para que se possa investigar o
estado da estrutura, canaliza¢Ges, etc. No entanto, alguns empreiteiros poderdo tirar vantagem
disso e de outras coisas — tal como em todas as profissdes existem profissionais sérios e outros
menos sérios. Seja sempre frontal, honesto e justo com os empreiteiros. Eles serdo alguns dos
seus melhores aliados numa carreira longa de investimento no imobiliario.

3. Acordar todos os termos da empreitada - por escrito. Este € um erro que eu ja vi acontecer
varias vezes: em qualquer empreitada devemos acordar os termos da mesma por escrito, num
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contrato devidamente redigido. Da minha experiéncia posso dizer que é muito comum,
quando isto ndo acontece, que haja opinides diferentes relativamente ao que foi acordado.

E é normal. Eu prdprio me esqueco de coisas que disse ou que pensei ter dito. O mesmo podera
acontecer aos empreiteiros. Por isso, devemos colocar os termos por escrito (incluindo
detalhes, como o sentido de colocacdo de mosaicos, angulos de paredes, etc.).

4. Supervisionar a obra. Nada melhor que supervisionar a obra por si mesmo ou entdo
contratar uma pessoa ou empresa para o fazer. Isto porque tera a possibilidade de corrigir erros
em tempo real - ou seja a medida que os vé - tem a possibilidade de perceber como tudo foi
feito (o que tem vérias implicacdes no futuro), e tem a possibilidade de controlar a execucao
da obra a um nivel muito mais profundo. Deixo uma outra dica: tirar fotografias diarias ou tdo
regulares quanto possivel. Serdo uma ajuda imensa na altura de identificar determinados
problemas, ver o progresso da obra e materiais.

Aquilo que na minha opinido qualquer investidor deve pensar quando escolhe os
materiais de uma remodelacdo e a rentabilidade que vai recitar dessa escolha. Por outras
palavras, pense desta forma: poderei aumentar a renda do imovel se escolher um mosaico de
40€/ m?? ao inves de um de 8€/m2? Em materiais de construgdo, pode literalmente escolher do
8 a0 80, por isso tera de ter critério na hora de escolher.

A minha recomendacdo geral é a de que devemos limitar 0 nosso orgamento a renda que
esperamos obter de um determinado imovel. Os materiais aplicados no imdvel ndo fazem uma
diferenca grande no valor da renda, geralmente. Na realidade, a renda é maioritariamente
definida pela localizacdo e tipologia do imovel. Os materiais e a qualidade dos mesmos
tendem a servir mais como um indicador para o qudo rapido vai arrendar o imodvel, por ser
mais ou menos apelativo para potenciais inquilinos.

Ao mesmo tempo, o preco dos materiais ndo se traduz, naturalmente, nem na qualidade
da remodelagdo nem no valor da renda do imével. No entanto, existe um determinado nivel
esperado de qualidade de materiais, para um determinado tipo de imdvel, numa determinada
zona. Por isso, existe um standard minimo que se tem de seguir. Se esta no mercado de luxo,
ndo pode usar materiais de gama baixa, ponto. Acredito que deve adequar o tipo de materiais
utilizados em funcdo do imovel e do tipo alvo de inquilinos ou compradores que espera ter
para aqueles imoveis.

Por exemplo, quando os imoveis sdo arrendados a familias, devem ter outro tipo de
materiais que os que sdo arrendados a estudantes. Nao estou a dizer que um estudante merece
menos conforto que uma familia. No entanto, eles terdo necessidades diferentes e por isso
terdo de ter materiais diferentes. Ao mesmo tempo, os varios tipos de publico-alvo que possa
ter ddo valor diferente as coisas. Por exemplo, uma familia podera dar valor a uma bancada
de pedra especialmente bonita e um estudante podera dar mais valor a um terraco.
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O meu ponto geral é que, embora tenha de acompanhar o standard de um tipo de imével,
numa determinada zona, tem que escolher materiais que aumentem a sua rentabilidade no
investimento enquanto preservam um determinado nivel de sofisticagdo e conforto do imovel.
Ao mesmo tempo, escolher materiais mais baratos pode continuar a resultar numa excelente
remodelacdo de um imovel.

Se tivermos boas relacdes com retalhistas na area, devemos sempre pedir opinifes sobre
0 material que compramos. Eles melhor do que ninguém saberdo responder sobre isso pois ja
lidaram com reclamacGes de material que originou problemas, material que nunca deu
qualquer problema, etc.

Em suma, devemos pensar na rentabilidade quando se escolhe os materiais de uma
remodelacdo. Devemos, também, manter um standard em funcéo do tipo e localizagdo do
imdvel, e tentar copiar o que € bonito - ndo devemos fazer as remodelagdes de acordo ao nosso
gosto, ele pode significar pouco para o publico em geral.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.11.3. Caderno de encargos e outra documentacao

Se decidirmos prosseguir com a obra de forma ativa (isto é, sem uma empresa
especializada a acompanhé-la), aconselho, sem sombra para ddvidas, a seguir um método para
controlo de encargos e documentacéo.

Acredito que a forma mais eficiente é ter uma pasta s6 para aquela obra, mesmo que
temporaria, onde colocava todos os documentos da obra. A capa deve ter no verso os dados
do imovel, tais como:

I. Artigo matricial (Caderneta predial e Certiddo Permanente).

2. Morada completa. Esta é a morada que deve constar em todas as faturas do imovel. Esta
informacdo deve ser visivel para todos os membros da equipa na empreitada, para que possam
verificar as guias de transporte e assim ver se a morada esta certa.

3. Tabela com todos os gastos. Verificar as faturas todas no final de uma obra pode ser uma
dor de cabeca terrivel. Pior que isso, a nivel de impostos podemos perder muito dinheiro se
ndo o fizermos. A melhor forma de ter a certeza que esta a contabilizar todas as faturas e que
as tem organizadas é se na pasta constar esta tabela. Mais, deve tanto o empreiteiro quanto o
investidor ter a sua tabela porque ha faturas que sdo entregues na obra com material e ha outras
que o investidor podera obter ao comprar material fora da obra.
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Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.12. Arrendar / vender os seus imoveis

2.12.1. Contratos de arrendamento

A maior parte das pessoas a quem eu perguntei o porqué de, mesmo tendo condicgdes
financeiras para o fazer, ndo investirem em imobiliario, apontam "chatices com inquilinos"
como a principal razdo. Normalmente sdo também pessoas de uma faixa etaria mais alta,
porque noto que os mais jovens tém mais tendéncia para investir em imobiliario. Na realidade,
0 mercado de arrendamento atualmente ndo tem nada a ver com o mercado de arrendamento
de ha 20, 10 ou até mesmo ha 5 anos!

O mercado de arrendamento atualmente esta mais sélido e tem menos vicios que
antigamente. Os arrendatarios j& estdo mais recetivos a introducdo de fiadores nos contratos e
tém ja nocdo exata das suas obrigagdes como inquilinos. No entanto, existem varios aspetos
que deve tomar em atencgéo relativamente a contratos de arrendamento.

1. Fiadores no contrato de arrendamento. Felizmente para todos os intervenientes (senhorio,
inquilinos, agentes imobiliérios, etc.) o mercado de arrendamento em Portugal evoluiu para o
ponto em que, em praticamente todos os mercados tomaram como pratica a inclusdo de
fiadores. Os fiadores sdo pessoas anexas ao contrato, que ficam responsaveis (se assim for
definido) pelo cumprimento do mesmo, sendo a principal responsabilidade o pagamento da
renda mensal. Quando os potenciais inquilinos negam a inclusdo de fiadores, ndo aconselho
arrendar os seus imoveis. Na minha opinido, qualquer inquilino cumpridor ndo teria
problemas em adicionar um fiador ao contrato; por isso, quando um inquilino ndo aceita
incluir um fiador no contrato, isso indica que se pode tratar de alguém nao cumpridor, por isso
ndo arrende o seu imovel.

2. Cessacéo do contrato com antecedéncia. E melhor para ambas as partes - mas especialmente
para 0 senhorio - que haja um periodo de antecedéncia para a cessacdo de um contrato de
arrendamento. Como senhorio, quer minimizar as hipéteses de o imével ficar vago, e ter uma
notificacdo com antecedéncia permite-lhe planear o posicionamento do imével.

3. Termos de limpeza do imdvel. A ndo incluséo desta clausula nos contratos de arrendamento
podera trazer, mais cedo ou mais tarde, custos que ndo tenha previsto. Normalmente, os
inquilinos sdo os responsaveis pela limpeza do imovel quando cessam o contrato de
arrendamento. De forma mais concreta, os inquilinos devem ser 0s responsaveis por entregar
os imdveis na mesma condicdo que 0s receberam. No entanto, isso deve ser acordado
previamente (com a inclusdo desse termo no contrato de arrendamento) para que se torne
completamente claro de antemao.
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4. Tenha atencdo ao mobiliario do imovel. O contrato de arrendamento deve discriminar todo
o mobiliario incluido no arrendamento do imével, bem como o estado do mesmo. Isto evitara
conflitos de posicdo aquando da vistoria do imédvel.

5. Condigdo do imdvel quando os inquilinos entram. Atualmente, aquando da entrada de um
inquilino num imovel, aconselho anexar ao contrato de arrendamento fotos do imével a data
do inicio do arrendamento, que sdo também assinadas pelos inquilinos. Caso contréario, €
simplesmente muito dificil determinar qual era o estado exato do imdvel a essa data.

6. Condigdo do imdvel quando os inquilinos saem. Os contratos de arrendamento devem, na
minha opinido, indicar taxativamente que o imdvel deve ser entregue ao proprietario, findo o
referido contrato, nas mesmas condigdes em que foi entregue aos inquilinos, salvo danos
naturais referentes ao uso do mesmo.

7. Devolucdo de caucdo. Acredito que seja mais vantajoso para o senhorio ndo autorizar que
a caucdo seja o pagamento do ultimo més de renda, como é ou foi habito em alguns mercados
em Portugal. Na minha opinido, seria mais vantajoso acordar com todos os inquilinos que
devolveria a caucdo em até 5 dias Uteis ap0s a entrega da chave do imdvel. Isto da margem
para verificar que o imovel se encontra de facto nas condi¢es que foi entregue aos inquilinos,
permitindo devolver a cau¢do com seguranca, i.e., no caso de o imovel estar de facto em boas
condicdes.

Deixo uma Gltima nota importante: os contratos de arrendamento devem ser feitos ou no
minimo revistos por um advogado ou um solicitador. Naturalmente que os proprietéarios dos
imdveis poderdo fazer os respetivos contratos de arrendamento, porém eu recomendo sempre
que 0 mesmo seja feito ou revisto por um advogado ou solicitador.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.12.2. Relacé&o com inquilinos

Pessoalmente, acho que a melhor relacdo com inquilinos é aquela que é flexivel, que
tenta trazer o maximo de valor aos inquilinos, que os assiste quando necessario, etc. Ao
mesmo tempo, acredito que é importante manter uma certa distancia com os inquilinos, porque
quando se tratam os inquilinos com extrema proximidade, isso pode ser negativo. Veja-0s
como clientes: alguém com gquem tem uma excelente relacdo profissional, mas ndo pessoal.

Mostre-se acessivel, contudo, a ajudar os seus inquilinos tanto quanto possivel. E
importante que responda a todos os pedidos de inquilinos relativos a manutencdo o mais
rapidamente e o mais eficazmente possivel. E este 0 angulo que os inquilinos mais avaliam -
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resolucdo de problemas no interior do imével.

Relativamente a correspondéncia com os inquilinos, recomendo que troque toda e
qualquer correspondéncia por e-mail ou por qualquer outro método que fique registado. E
bastante provavel que os seus inquilinos o queiram contactar por outras formas, como pela
via telefonica ou redes sociais, pela comodidade que isso representa, porém, reforco que o
deve fazer por um meio rastredvel. Isto porque sera mais facil para provar a comunicacao,
acordos feitos, entre si e os inquilinos. Devera considerar enviar correspondéncia com o
conhecimento do seu advogado sempre que se justifique.

Fonte: “Investir no Imobiliario do 0 ao Milhdo — Mariano, A.”

2.12.3. Venda dos seus imoveis

"Fix and flip" é uma estratégia de investimento imobilidrio na qual um investidor compra
uma propriedade, faz reformas significativas para melhorar seu valor e atratividade, e depois
a vende a um preco mais alto para obter lucro. Aqui estdo algumas estratégias importantes a
considerar ao embarcar em um projeto de fix and flip:

- Pesquisa de mercado e selecdo de propriedades:

- Pesquise cuidadosamente o mercado imobiliario local para identificar &reas com
procura crescente.

- Escolha propriedades com potencial de valorizacdo, tendo em consideragdo a
localizacdo, tamanho e condicéo atual.

- Orcamento e planejamento financeiro:

- Estabeleca um or¢camento realista que inclua a compra da propriedade, custos de
reforma, impostos, seguros, juros e despesas gerais.

- Reserve uma reserva de contingéncia para imprevistos durante a reforma.

- Financiamento adequado:

- Considere as opgdes de financiamento, como empréstimos pessoais,
financiamento imobiliario, empréstimos privados ou parcerias com investidores.

- Auvalie cuidadosamente os custos associados ao financiamento, como taxas de
juros e prazos.

- Avaliacéo de reparos e melhorias:

- Contrate um empreiteiro ou equipe de profissionais confiavel para avaliar os
reparos necessarios e criar um plano de melhoria.

- Concentre-se em atualizagdes que aumentardo o valor da propriedade, como
cozinha, banheiros, telhado, sistemas elétricos e encanamento.

- Cumprimento de regulamentos e licencas:

- Certifique-se de que todas as reformas estejam em conformidade com os cddigos
e regulamentos locais.

- Obtenha todas as licencas necessarias antes de iniciar o trabalho.
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- Gerenciamento eficiente do projeto:

- Mantenha uma supervisdo constante do progresso da obra para garantir que o
projeto permaneca dentro do cronograma e do orgamento.

- Faca ajustes conforme necessario e esteja preparado para enfrentar desafios
inesperados.

- Estratégia de marketing e venda:

- Planeje como vocé vai comercializar a propriedade quando a reforma estiver
concluida.

- Considere trabalhar com um consultor imobiliario experiente ou explorar
estratégias de marketing online e redes sociais.

- Determine um preco de venda competitivo, considerando o mercado atual e os
custos de aquisicdo e reforma.

- Esteja disposto a negociar, se necessario, para atrair compradores.

- Evite ter a propriedade durante muito tempo, pois podera afetar negativamente os
lucros devido a custos continuos.

- Tenha um plano de saida claro e esteja preparado para vender assim que 0 projeto
estiver concluido.

- Esteja ciente dos riscos associados a estratégia de fix and flip, como flutuagdes
no mercado imobiliario e custos imprevistos.

- Diversifique seus investimentos para reduzir o impacto de qualquer projeto
malsucedido.

Lembre-se de que o sucesso no fix and flip requer habilidades de gerenciamento,
conhecimento do mercado e a capacidade de tomar decisdes financeiras inteligentes. Além
disso, é importante estar preparado para aprender com cada projeto, ajustar a sua estratégia e
ir melhorando as competéncias como investidor imobiliario.
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3. ENCONTRAR OPORTUNIDADES DE NEGOCIO NO
CONCELHO DE SETUBAL

3.1. O que é uma oportunidade de negoécio no ramo
imobiliario?

Uma oportunidade de neg6cio no ramo imobilidrio é uma situacdo em que ha a
possibilidade de realizar um investimento lucrativo relacionado a propriedades, terrenos ou
empreendimentos imobiliarios. Essas oportunidades podem surgir de diversas formas e em
diferentes contextos dentro do mercado imobilidrio. Aqui estdo alguns exemplos:

e Compra e revenda de propriedades: Identificar propriedades subvalorizadas ou
que precisam de melhorias e reformas, adquiri-las a um preco baixo e depois
revendé-las a um valor mais alto apos a valorizacéo.

e Desenvolvimento de empreendimentos: Participar do desenvolvimento de novos
empreendimentos imobiliarios, como prédios residenciais, comerciais ou mistos,
para posterior venda ou arrendamento das unidades.

e Arrendamento de propriedades: Investir em propriedades para arrendar a longo
prazo, gerando uma renda constante por meio do arrendamento mensal.

e Investimento em terrenos: Comprar terrenos em areas promissoras e aguardar a sua
valorizacdo ao longo do tempo, podendo vendé-los posteriormente a um prego
mais alto.

e Flipping de imoveis: Comprar imdveis, fazer reformas e melhorias significativas
e, em seguida, vendé-los rapidamente para obter um lucro substancial.

e Investimento em imoOveis comerciais: Adquirir propriedades comerciais, como
escritorios, lojas ou armazeéns, e arrenda-las para empresas, gerando uma renda
estavel.

e Investimento em imoveis para arrendamento de curto prazo: Participar em

plataformas de arrendamento de curto prazo, como Airbnb, alugando
propriedades para viajantes e turistas.
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e Investimento em imdveis de luxo: Investir em propriedades de alto padrdo que
podem ter um grande potencial de valoriza¢do ao longo do tempo.

e Investimento em imoOveis para estudantes: Adquirir propriedades em areas
proximas a universidades e aluga-las para estudantes, aproveitando a procura
constante.

e Investimento em imoOveis de uso misto: Investir em propriedades que permitem
uma combinacdo de uso residencial e comercial, aproveitando multiplas fontes
de renda.

E importante destacar que o sucesso em oportunidades de negdcio no ramo imobiliario
depende de uma analise cuidadosa do mercado, das tendéncias econdmicas, das localizagdes
e da procura especifica. Além disso, € crucial considerar fatores como financiamento,
regulamentacdes locais e gestdo eficiente para maximizar os beneficios e minimizar os riscos
associados ao investimento imobiliério.

3.2. Porque Setubal € uma oportunidade?

Setubal é uma cidade portuguesa capital do Distrito de Setubal estando englobada na
Area Metropolitana de Lisboa. Tem aproximadamente uma area de 51,49 km2 e 90 396
habitantes (considerando a totalidade da &rea e populacdo das freguesias de Setubal (Séo
Julido, Nossa Senhora da Anunciada e Santa Maria da Gracga) e Sdo Sebastido (Setubal)) [1]
em 2021, e portanto uma densidade populacional de 1.755 habitantes por km?, sendo a 92
maior cidade do pais.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Set%C3%BAbal

A cidade de Setubal, localizada em Portugal, tem varios atrativos que a tornam uma boa
opcdo para investir em imobiliario. Aqui estdo algumas das razbes pelas quais Setubal é
considerada uma cidade atraente para investimentos imobiliarios:

e Localizagcdo estratégica: Setubal estd estrategicamente localizada na regido de
Lisboa e da Costa Azul, tornando-a um ponto de conexdo entre a capital e varias
outras cidades importantes. A proximidade a Lisboa € uma vantagem
significativa, j& que a capital portuguesa continua a atrair investidores e turistas.
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e Beleza natural e lazer: A cidade de Setubal é conhecida pela sua beleza natural e
paisagens deslumbrantes, incluindo praias, parques naturais e a proximidade com
a Serra da Arrabida. Essa beleza natural atrai turistas e residentes em busca de
qualidade de vida, tornando-a um local desejavel para investir em imdveis de
férias ou segunda residéncia.

e Porto de Setubal: A cidade abriga um dos maiores portos de Portugal, o Porto de
Setubal, que desempenha um papel crucial na economia da regido. Isso pode
impulsionar a procura por imoveis, especialmente entre trabalhadores e empresas
associadas a industria portuaria.

e Turismo em crescimento: Setubal tem visto um aumento no turismo nos Ultimos
anos, devido as suas atragdes naturais, como praias, a Reserva Natural do Estuario
do Sado e atividades relacionadas a gastronomia, como a producdo de vinhos e
frutos do mar. Isso cria oportunidades para investir em imoveis para
arrendamento de curto prazo, como apartamentos e casas de férias.

e Desenvolvimento de infraestrutura: A cidade tem experienciado um crescimento
moderado da infraestrutura, com melhorias em estradas, transporte publico e
outras comodidades. Esses desenvolvimentos podem aumentar a atratividade da
cidade para investidores e residentes.

e Precos acessiveis: Em comparagdo com Lisboa, os precos dos imdveis em Setubal
tendem a ser mais acessiveis, tornando-a uma opcao atraente para quem procura
investir em imdveis em Portugal sem os precos elevados da capital.

e Potencial de valorizagdo: Como a cidade continua a crescer e atrair investimentos,
existe um potencial de valorizacdo de propriedades no longo prazo. Os
investidores podem capitalizar essa tendéncia.

No entanto, é importante lembrar que qualquer investimento imobiliario envolve riscos,
e € essencial realizar uma pesquisa completa de mercado, avaliar as tendéncias atuais e
futuras, entender os regulamentos locais e procurar orientacdo profissional antes de investir
em Setlbal ou em qualquer outro lugar. Além disso, a escolha do tipo de propriedade deve
estar alinhada com os seus objetivos e estratégia de investimento.
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Durante muitos anos vivenciamos a auséncia de nova construcdo e a falta de investimento
em imoveis em Setlbal, e consequentemente, estes foram-se degradando ao longo do tempo.
No entanto, onde muitos vém ativos que estdo degradados, muitos investidores vém como
uma oportunidade de negdcio.

A resiliéncia do sector para enfrentar as dificuldades que tem enfrentado nos ultimos
anos. “O nosso sector tem enfrentado multiplos desafios, muitos deles inesperados. Para além
da pandemia de covid-19 e o panorama de guerra que atualmente vivemos, 0 sector
imobiliario ainda se debate com lutas antigas, como o problema do licenciamento urbanisticoe
questbes como o aumento exponencial do custo de construcdo, agravado altamente pela
inflacdo que tem surgido. No entanto, destes problemas surgiram rapidas capacidades de
adaptacdo e inovagdo, mostrando que o sector é resiliente, com aptiddo para contornar
problemas e Varias crises”.

Nédo é de agora o facto de a oferta ndo conseguir acompanhar a procura no sector
imobiliario e, consequentemente, os precos do imobilidrio em Portugal aumentaram bastante.
Como se ndo bastasse, 0s custos de construcdo estdo a atingir valores inéditos. Os dados mais
recentes do Instituto Nacional de Estatistica revelam que os custos de construgdo da
habitacdo nova subiram cerca de 12% entre marco de 2022 e o periodo homdlogo. Mais
chocante ainda é que entre 2019 e 2021, o aumento destes custos rondou 0s 27%.

Este aumento exponencial justifica-se, por dois fatores principais. O primeiro é o
aumento do custo de materiais, que comegou a surgir no inicio na pandemia, que paralisou
empresas e importacles e exportacdes, e 0 contexto de guerra na Europa também s6 veio
agravar esta situacdo. A outra vertente que contribui para este aumento de custos é que
Portugal esta atualmente a enfrentar uma crise de mao-de-obra.

Estima-se que faltem no nosso pais cerca de 70 mil trabalhadores nas obras, ou seja, ha
obras que ndo conseguem comecar, e ha obras que estdo completamente paradas devido a
falta de méo-de-obra, aumentando bastante o custo total da obra e, naturalmente, como estaa
surgir competitividade no mercado, os empregadores sdo obrigados a subir os salarios.
Olhando o futuro a médio prazo, acredito que o sector imobiliario j& mostrou a sua resiliéncia
e capacidade de inovacdo, e que 0 mesmo “se vai manter forte até ao final do ano”.
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3.3. Como encontrar boas oportunidades de negdcio em
Setubal

Caso ache dificil encontrar boas oportunidades de negdcio em Setibal para investir em
imdveis ou outros empreendimentos, aqui estdo algumas acdes que poderemos considerar para
expandir as op¢des:

1. Pesquisa abrangente: Aprofunde a sua pesquisa de mercado para identificar
oportunidades que podem ndo ser Gbvias a primeira vista. Isso pode incluir procurar
propriedades que precisam de reformas, oportunidades de desenvolvimento de terrenos,
propriedades comerciais, etc.

2. Rede e parcerias: Contacte consultores imobiliarios locais e agentes do setor para obter
informacbes sobre as oportunidades disponiveis. Eles podem ter acesso a listagens
exclusivas ou informacdes sobre propriedades que ainda ndo estdo no mercado.

3. Avaliacdo de propriedades existentes: Considere a possibilidade de encontrar
propriedades subvalorizadas que possam ser renovadas e valorizadas, mesmo que
inicialmente possam parecer ndo oferecer grandes oportunidades.

4. Colaboracdo: Considere a possibilidade de formar parcerias com investidores locais que
possam estar mais familiarizados com o mercado de Setubal e tenham insights adicionais.

5. Paciéncia: Lembre-se de que o mercado imobiliario e as oportunidades de negdcios
podem flutuar ao longo do tempo. As vezes, é necessario ter paciéncia e esperar por
melhores oportunidades.

6. Mudanca de estratégia: Se vocé estiver realmente lutando para encontrar oportunidades
viaveis em Setubal, pode ser necessario considerar a possibilidade de explorar outros
mercados ou ajustar sua estratégia de investimento.

Devemos sempre nos lembrar de que, em qualquer mercado, 0 sucesso requer pesquisa,

diligéncia e, as vezes, flexibilidade para nos adaptarmos as condi¢fes em constante mudanca.
Devemos ser pacientes e estar dispostos a aprender com cada oportunidade que encontramos.
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3.4. - Micro Gestao de ativos de habitacdo no concelho de
Setubal

Se houve tempos em que Setubal era apontada como “feia” ou “suja” e apenas salvava
esta zona, na Margem Sul do Tejo, o azul do mar, podemos testemunhar que essa realidade
esta a desvanecer. H4 agora uma cidade a atrair investidores nacionais e estrangeiros. H&4 uma
cidade a criar habitagdes, alojamento local e conceitos de negécio. Mas também ha projetos
que teimam em ndo sair da gaveta.

3.4.1. Reabilitacdo estende-se do centro a varias zonas da
cidade

Ao nivel da construgdo, a autarca de Setubal conta que, assistiu-se, “nos ultimos quatro
anos, a uma intensificacdo enorme de aquisicfes de edificios antigos para reabilitacdo urbana,
em particular no centro histérico, embora este tenha sido um movimento que se estendeu a
muitas zonas da cidade”. Maria das Dores Meira explicou, também, que esta intensificacao
ficou a dever-se “a auséncia de nova construgdo, que agora esta a reaparecer, mas também
gracas a enorme procura de que fomos alvo por parte de estrangeiros, entre eles muitos
franceses, belgas e brasileiros que aqui se quiseram fixar, porque, acredito, gostam da cidade,
do seu clima e do muito que tem para oferecer”.

Fonte:https://www.idealista.pt/news/financas/investimentos/2019/02/15/38786-setubal-
esta-mais-sexy-e-a-atrair-onda-de-investimento-imobiliario

3.4.2. Alojamento Local

O Alojamento Local (AL) é uma das atividades, atualmente, com maior dinamismo em
SetGbal. Existem, segundo o Registo Nacional de Turismo, 447 alojamentos locais no
concelho e continuam a aparecer a um elevado ritmo novos estabelecimentos.

Esta mesma realidade é confirmada pela edil, “Setubal foi, finalmente, descoberta como
cidade e como ponto de muitos e qualificados atrativos turisticos. Dai a procura acentuada
que esta a ter para novos investimentos em alojamento local e hotelaria”. Hoje, acrescenta,
“temos aqui enorme procura turistica, € das mais diversas proveniéncias. A nossa restauragao
estd animada como nunca, com novos negdcios a nascerem todos os dias € com a nossa
capacidade hoteleira, para la do alojamento local, a ser reforgada constantemente”.
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Fonte:https://www.idealista.pt/news/financas/investimentos/2019/02/15/38786 -setubal-
esta-mais-sexy-e-a-atrair-onda-de-investimento-imobiliario

3.4.3. Vaga de novos investimentos em marcha

Para este novo fendmeno Maria das Dores Meira salientou que, muito tem contribuido o
“esfor¢o de muitos empresarios que tem assegurado este crescimento, mas também o trabalho
da autarquia, que, nos ultimos anos, tem investido muitos milhdes de euros na requalificacdo
daquela que era apontada como uma cidade feia, cinzenta e, por vezes, até suja. Essa realidade
mudou.” Existem “muitas inten¢des de investimento j& firme e em negociagdo que, creio, irdo
alterar significativamente, nos proximos trés anos, a nossa capacidade de oferta e reforcar
ainda mais a nossa atratividade como destino turistico e de investimento”.

Setubal ganha cada vez mais relevancia no panorama nacional do mercado imobiliario.
Proximidade com Lisboa e variedade de espagos nobres, combinada com os de lazer,
aumentam a cotacdo da regido. O Distrito de Setibal estd a ganhar peso no mercado
imobiliario nacional. A afirmacdo é de Hugo Santos Ferreira, presidente da Associacdo
Portuguesa de Promotores e Investidores Imobiliarios (APPII), como conclusdo quando se
lhe pede uma analise a realidade do sector na regido. “Nos ultimos anos tem vindo a ganhar
muito mais relevancia, principalmente pelo facto da imensidade de inflagdo em Lisboa e
também porque com a pandemia de covid-19, os portugueses comecaram a valorizar mais o
espago, varandas, quintais e o que ¢ mais acessivel na area de Setubal”, diz, em entrevista a
O SETUBALENSE.

Fonte:https://osetubalense.com/sociedade/2022/06/30/setubal-ganha-cada-vez-mais-
relevancia-no-panorama-nacional-do-mercado-imobiliario/

3.4.4. Procura por habitacdo em Setubal continua a
superar a oferta

O setor do imobiliario tem-se mostrado resiliente, apesar do choque pandémico. No
entanto, € inegavel que, em paralelo, existam curvas decrescentes no negocio deste setor um
pouco por todo o pais. Apesar de tudo, ha regides que se tém destacado pela positiva,
mostrando um dinamismo e motivacdo que supera o atual momento econdémico.

A regido de Settbal é uma delas. Do feedback que o mercado tem dado, constata-se que
a procura por imoveis residenciais suplanta a oferta disponivel, abrindo espago para
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construcdo nova e para a identificacdo de espagos disponiveis para o efeito. Rui Chaves,
responsavel da Loja ERA Setubal e conhecedor do mercado local, explicou ao Publico
Imobiliario que, na generalidade do mercado, se antes da pandemia a procura era imensa e a
oferta era escassa, agora a procura reduziu, mas ndo abaixo da oferta. Ou seja, a procura
continua superior. “Se antes tinhamos mil clientes para 100 casas, agora temos 300 clientes
para as mesmas 100 casas”.

No que diz respeito especificamente ao mercado de construgdo nova, segundo 0s
analistas, mantém-se o registo de uma forte procura, até porque a oferta é realmente escassa.
“Investir numa urbaniza¢ao nova aqui em Setubal ¢ obviamente um excelente investimento”,

mencionou Rui Chaves.

3.4.5. Proximos investimentos em Setubal

Urbanizacdo Quinta da Amora

E neste contexto, o Millennium BCP vem dar nota de que séo apenas 51 os lotes para
construcdo disponiveis na urbanizagdo Quinta da Amora. Estamos a falar de 125.643m2 de
terreno para construcdo de edificios de habitacdo de 6 a 8 pisos acima do solo, comércio e
servicos. O Alvard de Loteamento prevé no total 676 fogos habitacionais no Cabeco da
Bolota, freguesia de S&o Sebastido, concelho e distrito de Setubal. Estdo executadas as
infraestruturas e rececionadas provisoria e parcialmente pela Camara Municipal Setdbal. Esta
urbanizacdo beneficia da sua boa localizacdo, préximo do Instituto Politécnico e da escola
Profissional de SetUbal, bem como das Piscinas das Manteigadas, Estadio do Complexo
Municipal de Atletismo com pista tartan e ainda do Parque da Bela Vista.

Como se constata, Setibal tem vindo a conquistar, cada vez mais, o0 interesse de
promotores e investidores imobiliarios, por haver procura ativa face a rapidez com que se
chega a Lisboa e as praias da zona. Estes lotes, que podem ser vendidos a unidade sdo uma
oportunidade de investimento para quem pretenda colocar no mercado com procura, uma
urbanizacdo residencial completa e com excelentes vistas para a baia do rio Sado e acessos
proximos ao centro e a A2.

Esta urbanizacédo, tem condicdes e estrutura para uma oferta dirigida particularmente a
classe média e representa um prolongamento natural da cidade de Setubal. E 0 Millennium
BCP esta disponivel para avaliar propostas com a possibilidade de financiamento bancario,
preferencialmente para o desenvolvimento e construcdo dos edificios.
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Ramiro Gomes, responsavel de Vendas Grandes Imoveis Sul, da Dire¢do de Crédito
Especializado e Imobiliario, do Millennium BCP, confirma que Setubal é uma localizacao
cada vez mais procurada, assumindo-se como uma alternativa a Lisboa, com pre¢os mais
competitivos e abrangentes a varios mercados alvo. “Em termos geograficos, Setibal esta
perto de Melides e Trodia, bem como do parque Natural da Arrdbida, onde se pode disfrutar
das melhores praias da area metropolitana de Lisboa. Todas estas caracteristicas tornam
Setubal numa excelente zona para viver”.

No entender deste responsavel, o cliente-tipo para este loteamento serdo promotores de
pequena e média dimensdo com interesse em implementar os seus projetos a partir de lotes
mais pequenos, uma vez que o Banco promove a venda individualizada de cada um dos que
fazem parte da Quinta da Amora. “Assim como investidores que pretendam adquirir nesta
fase, para obter mais valias no médio prazo, uma vez que prevemos que ap6s o inicio das
primeiras construgdes no local, possa existir uma valorizagdo da urbanizagdo”. Quanto ao
cliente final, Rui Chaves, admite serem casais entre os 35 e 0os 50 anos, ja com alguma
maturidade e estabilidade.

Apesar da existéncia de falta de construgdo nova na cidade de Setubal, considerando que
a urbanizacdo possui 51 lotes, 49 dos quais para edificar prédios habitacionais, o Banco estima
uma absor¢ao a médio e longo prazo. “Seré previsivel que, numa primeira fase, exista uma
maior procura pelos lotes com melhor localizagdo, mas posteriormente deverd estabilizar
concluindo-se numa absor¢do a médio prazo”.

Ramiro Gomes mencionou ainda que Setubal esta perante uma fase onde a reabilitacédo
urbana da baixa da cidade € o motor da constru¢éo civil, encontrando-se varias obras em curso
para recuperacdo de prédios antigos e também recuperacdo de alguns espagos propriedade de
Entidades Publicas. “Existindo pouca oferta habitacional nas zonas interiores e periféricas da
cidade, leva-nos a pensar que esta nova urbanizacdo podera ser uma Gtima solucdo de
investimento para os promotores, uma vez que a populagdo residente em Setubal necessita de
uma nova oferta habitacional, com localiza¢do préxima do centro da cidade, como € o caso, e
com todas as comodidades atuais”.

Setibal é uma cidade emergente. H& novos negdcios a nascer na regido, cada vez se vé
mais turistas nas ruas e quem vive por cd, por norma, diz que ndo viveria em mais lado
nenhum. A gastronomia da cidade é reconhecida por toda a gente e a combinacdo de serra e
mar é sempre vencedora — para turistas e residentes.

Por tudo isto e muito mais, Setubal conquistou o prémio de “Marca Estrela Nacional”,
na edicdo de 2022 do Portugal City Brand Ranking, um estudo desenvolvido pela Bloom
Consulting, que envolveu 308 municipios portugueses. Esta distin¢do é atribuida ao municipio
que se destacou e alcangou “posicdes importantes nas respetivas regioes ou dimensodes do

ranking”, pode ler-se em comunicado. Assim, o concelho de Setubal foi considerado o nono
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melhor em todo o Pais para viver, visitar e investir. Na categoria de negdcios, ficou em 12.°
lugar.

O ranking mede o impacto das marcas de todos os 308 municipios portugueses nas areas
de turismo, investimento, exportacdes e talento. Nesta oitava edicdo do estudo, Setubal foi o
concelho que registou a maior subida entre os presentes no Top 10. Ao longo das varias
edicdes, o municipio tem demonstrado subidas nos parametros avaliados.

A Cémara Municipal de Setubal estd a avancar com 25 milhdes de euros de novos
investimentos qualificadores do territorio, a executar até ao final do mandato, que se juntam
a acOes estruturantes em curso, de acordo com o anuncio feito a 15 de junho em conferéncia
de imprensa pelo presidente da Camara Municipal de Setubal, André Martins.

“Sao novos investimentos que contribuem para a transformacdo e qualificacdo de
Setubal”, afirmou o presidente da autarquia, André Martins, ao final da manha de 15 de junho,
no Saldo Nobre dos Pacos do Concelho, na apresentacdo do reforco da estratégia municipal
de investimento para o territorio setubalense.

S&o mais de duas dezenas de novos projetos municipais nas areas desportiva e cultural,
econdmica, urbana e ambiental, “para trazer mais qualidade de vida as populacGes e tornar o
concelho mais atrativo para investimentos”.

A construcdo do Pavilhdo Desportivo das Manteigadas, com uma &rea aproximada de
dois mil metros quadrados, orcada em cerca de 1 milhdo e 908 mil euros, € um dos
investimentos em destaque e a executar pela Camara Municipal de Setubal até ao final do
presente mandato.

“Este ¢ um investimento com o qual pretendemos, por um lado, alargar a capacidade ¢
oferta da pratica desportiva municipal e, por outro, reforcar a atividade do Complexo
Desportivo Municipal das Manteigadas”, apontou André Martins.

A construcdo do Auditério Municipal de Azeitdo, um espa¢o multicultural com cerca de
700 metros quadrados, orcado em cerca de 954 mil euros, e do Mercado de Brejos de Azeitédo,
“de apoio ao comércio local para substituicdo do mercado existente, que se encontra precario”,
investimento de 371 mil euros, foram também anunciados.

Para o Parque Urbano da Véarzea, o presidente da autarquia indicou a criagdo do refugio
Climatico da Varzea, investimento de 905 mil e 240 mil euros em que se inclui a “densificagdo
do coberto vegetal, arboreo e arbustivo, para reforcar a fungdo de sumidouro de carbono, com
base numa infraestrutura verde”.
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Nesta area da cidade, sdo ainda alocados 848 mil euros para a Valorizacdo do Corredor
Ecologico da Ribeira do Livramento, uma aposta na “refuncionalizacdo de uma éarea urbana
devoluta, dotando-a de percursos, equipamentos, mobilirio e iluminagdo, para permitir um
maior usufruto nas esferas do lazer, recreio e desporto informal”.

O reforgo da estratégia da Camara Municipal de Setdbal em matéria de investimento para
o territorio contempla também a requalificacdo de infraestruturas e pavimentos num nas
avenidas dos Ciprestes e de Mocambique, assim como na Rua Engenheiro Henrique
Cabecadas.

Na Avenida dos Ciprestes, o investimento de 742 mil euros anunciado destina-se fechar
a requalificacdo total daquela artéria, neste caso no trogo entre a Azinhaga de S&o Joaquim e
a Avenida Antero de Quental, com acGes de reperfilamento viério e novas infraestruturas de
iluminacgdo publica e drenagem de &guas pluviais.

Ja na Rua Engenheiro Henrique Cabecadas, projeto a que estd alocado um valor de 901
mil euros, o reperfilamento contempla o aumento da capacidade de estacionamento e a
melhoria das condigOes de acessibilidade e seguranca no acesso ao parque escolar, com mais
iluminacdo e drenagem de &guas pluviais.

Acdes de requalificacdo urbanistica chegam também a Avenida de Mocambique, para a
qual esté previsto um investimento de 742 mil euros para o reperfilamento viario, em que se
inclui uma ciclovia, a melhoria das acessibilidades, mais estacionamento, iluminagdo publica
e um renovado sistema de drenagem pluvial.

A estratégia reserva ainda um investimento de mais de um milhdo de euros para a
Avenida Luisa Todi, com a¢bes que englobam a reabilitagdo do trogo do caneiro defronte do
Mercado do Livramento, a relocalizagdo da fonte dos golfinhos e a renovacédo de pavimentos,
incluindo ciclovia.

“A fonte dos golfinhos sera relocalizada para a rotunda defronte do Largo José Afonso.
No atual local, aquele equipamento ndo funciona nas devidas condi¢Ges, em virtude da
folhagem libertada pelas arvores existentes na placa central da Avenida Luisa Todi”, justificou
o0 presidente da autarquia, André Martins.

Sobre a Avenida Luisa Todi, o autarca apontou também a execugdo de um conjunto de

outras intervencdes de beneficiagdo urbana, designadamente “a requalificacdo das
passadeiras, em toda a dimensdo da avenida, intervencdo que ja se encontra programada”.
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O leque de investimentos programados engloba ainda a requalificacdo do quarteirdo
urbano formado pela Praceta Joaquina Guerreiro, Lanchoa e Rua Libanio Braga, com 303 mil
e 69,60 euros para dar nova vida a um espaco devoluto, com zonas verdes e de lazer e
renovadas condicdes de acesso a EB do Peixe Frito.

Destaque ainda para intervencgdes viarias nas ruas José Silva Xavier e Dr. Agostinho
Machado Faria, com investimentos de, respetivamente, 139 mil e 428,40 euros e 148 mil e
400,80 euros, para a execucdo de acBes de melhoria da rede rodoviaria e infraestruturas
urbanas ali existentes.

A estas 12 novas ac¢des hoje anunciadas juntam-se um conjunto de “projetos e obras de
larga escala ja em curso e em desenvolvimento no territorio”.

Séo exemplos desta acdo a requalificacdo da Praca do Brasil e da Praceta Quinta do
Tavares, projeto que é apresentado a populagdo na préoxima segunda-feira, a reabilitacdo
urbana e paisagistica da Urbanizacdo Pinhal de Negreiros, a infraestruturagdo elétrica da
Quinta da Amizade, a renovacdo do Campo das Pedreiras e do Pavilhdo Jodo dos Santos.

O prolongamento da rede de agua e saneamento até as ruas Baia do Sado, Montinho da
Cotovia e adjacentes, a requalificagdo da EN 10-4 (Estrada da Mitrena), a construgdo do anel
de rega e plantacGes no Parque Urbano da Varzea sdo outros projetos jA em execu¢do no
territorio.

O presidente da autarquia, André Martins, disse que “este conjunto de projetos esta
integrado na estratégia desenvolvimento harmonioso do territério, naturalmente com maior
preponderancia nas areas de maior aglomeracdo urbana, e também no reforco da nova

centralidade de Azeitdo”, a qual esta programada para Brejos de Azeitao.

“Estamos praticamente a meio do mandato e este ¢ o grande contributo, em matéria de
grandes projetos e obras, que se enquadram na requalificacdo urbana, no reforco da
atratividade para captacdo de investimentos, no combate as condi¢des climéticas e na melhoria

da qualidade de vida das populagdes.”

Fonte:https://imobiliario.publico.pt/noticias/procura-habitacao-setubal-continua-superar-oferta/
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4. Caso pratico “Fix and Flip”

Como consultor imobiliario ja acompanhei varios clientes investidores, que pretendem
comprar, remodelar e vender os seus imoveis. Em seguida, segue um caso pratico de um
investimento que recentemente apresentei a um cliente meu, em Settbal, o qual avancou com
0 negdcio e teve os seguintes resultados:

Cendrio 2
Resumo: PP Retorno total sobre 15,96%
investimento %
Valor estimado de venda €115 00p,0p| [Retorno cash-on- 18%
cash %
Valor de compra €70 000,00 |C2Pitais proprios £81 934,00
Necessarios
Todes os custos associados £24 465,14 Custos de N
Luere depois de imposte €15 076,23 |Meses de retengdo do imdwel 3
Beguros (mes) £20,00
Condominic (més) £18,00
Custos de aquisigio: Eletricidade (més) £20,00
Valor patrimenial tributiric (VET) £20052 00( |Agua (més) £20.00
Valor de compra £70000,00| |Juros imével (més) €0.00
Finalidade da habitagio Fommrioes Juros obras (més) £0.00
Total €£234,00
Imposto IMT £700.00 2
Imposto I3 £560,00
Custos de venda:
Escritura / DPA £440,00 .. .
Comissac imobiliaria % 5%
Total €11 100,00 — -
Comissio + IVA £ £7 072,50
Custos de Obras- Penalizagio por amertizagac .
: ’ . s 0.5%
antecipada %t Relativamente ac iméwel
Crgaments €10 000,00 Pemalizach ——
- enalizagio por amortizagio
Custo estimade €10000,00 antecipada  Relativamente ac imdwvel FHL
Total €10 000,00 Penalizagds por amortizagio
. i . 0.5%
antecipada %: Relativamente a obra
Impostos: Penalizagio por amertizagio
Lucro Bruto £25993 50 antecipada § Relativamente a obra
Total €7 012,50
Finalidade de habitagio Empresa :
RC 21%
RS 28%
Total Aprox. £5 458,64

Tendo em conta os resultados acima mencionados, podemos concluir que o valor de

compra do imével (Apartamento T1, no Bairro do Liceu, em Setlbal), foi de 70.000€.

Sendo que se trata de uma compra com o intuito de remodelar e revender, sendo, portanto,
uma aquisicdo para habitacdo secundéria, teve um custo de aquisi¢do de 71.700€, devido aos

custos de impostos (IMT e Imposto de Selo), e custo da escritura.
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A remodelagdo ao apartamento teve um custo de 10.000€. Os custos de manutengao
foram de 234€, e por fim, os custos na venda (mediacdo imobiliaria) foram de 5% + IVA, ou
seja, 7.072,5€, uma vez que o imovel foi posteriormente vendido por 115.000€.

Tendo em conta que a compra e venda foi feita em nome de empresa, os impostos sobre
o lucro bruto, ou seja, as mais-valias, foram de 21%, ou seja, 5.458,64€.

Concluindo, o cliente com a compra e revenda deste imovel, teve um lucro liquido de
15.076,23€, tendo assim, um retorno total sobre o investimento, de 15.96% (15.076,23€ /
(70.000€+24.465,14€)), o que, na minha opinido, ¢ uma percentagem muito boa, tendo em
conta que todo o processo de compra e venda foi realizado num prazo de aproximadamente 3
meses.
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5. DISCUSSAO

O mercado imobiliario em Settbal tem se mostrado uma opcao atrativa para investidores
nos ultimos anos. Com a sua localizacdo estratégica, proximidade de Lisboa e as belas
paisagens costeiras, a regido oferece diversas oportunidades para quem procura investir no
mercado imobiliario. A maior questdo, na minha opinido, é a decisdo entre investir em imoveis
para colocar no mercado de arrendamento, ou para fix and flip. Neste capitulo, irei elaborar
essas duas vertentes.

A estrategia de comprar um imovel em Setubal com o objetivo de arrenda-lo tem sido
uma opc¢ao popular para investidores que procuram uma renda passiva a longo prazo. Setubal
possui uma crescente demanda por arrendamentos, impulsionada por fatores como a presenca
de instituigdes de ensino, industrias e a atracdo turistica. A seguir, serdo discutidos os pros e
contras dessa estratégia.

Vantagens:

e Renda Passiva Estavel: Ao arrendar a propriedade, o investidor pode contar com um
fluxo de renda estavel, proveniente dos rendimentos mensais.

e Potencial de Valorizacdo a Longo Prazo: Ao longo dos anos, o valor do imdvel em
Setubal pode aumentar, o que significa que, além dos rendimentos mensais, 0
investidor pode se beneficiar da valorizagdo do ativo.

e Diversificacdo de Portfolio: Ao adicionar propriedades em Setubal ao seu portfélio, o
investidor diversifica os seus ativos, o que pode ajudar a reduzir o risco associado a
um Unico tipo de investimento.

Desvantagens:

e (Gestdo e Manutencgdo: O investidor precisa de gerir a propriedade, o que inclui
lidar com inquilinos, manutencdo e reparos. Isso pode exigir tempo e esforco
consideraveis.

e Riscos relacionados com o inquilino: Existem riscos associados aos inquilinos,
assim como a falha de pagamento das rendas, o que pode afetar o fluxo de renda,
para o investidor.
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e Regulamentacdes e Impostos: E importante compreender as leis locais e
regulamentacGes relacionadas ao arrendamento, assim como 0S impostos
aplicaveis a propriedades arrendadas.

A estratégia de comprar uma propriedade em Setlbal com a intencdo de revendé-la visa
capitalizar os ganhos com a valorizacdo do imével em um curto periodo de tempo. Esta
abordagem é mais orientada para investidores que buscam um retorno rapido sobre o
investimento.

Vantagens:

e Potencial de Lucro Répido: Se o mercado estiver em alta, a revenda pode resultar
num lucro consideravel em um curto espaco de tempo.

e Menor Compromisso a Longo Prazo: Em comparagdo com a estratégia de
arrendamento, a revenda pode envolver um compromisso menor em termos de
tempo e gestdo continua da propriedade.

e Adaptacdo as Tendéncias do Mercado: Os investidores podem aproveitar as
tendéncias do mercado imobiliario, comprando e vendendo propriedades em
momentos estratégicos.

Desvantagens:

e Riscos de Mercado: O mercado imobiliario € suscetivel a flutuacdes, e a valorizagdo
da propriedade pode ndo ocorrer como previsto.

e Custos de Transacgéo: A revenda envolve custos adicionais, como impostos, comissdes
de agéncias imobiliarias e possiveis despesas com remodelacdes e melhorias.

e Necessidade de Conhecimento de Mercado: E essencial ter um entendimento s6lido
do mercado imobiliario local para identificar oportunidades de revenda lucrativas.
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A decisdo entre comprar para arrendar ou para revender em Setubal dependera das metas, do
apetite ao risco e do horizonte de investimento de cada investidor. Ambas as estratégias tém
0s seus meritos e desafios, e uma abordagem bem informada e estratégica € fundamental para
0 sucesso no mercado imobiliario. Antes de tomar qualquer decisao, é aconselhavel procurar
orientacdo de profissionais do setor e realizar uma andlise detalhada do mercado local.
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6. CONCLUSOES

O investimento imobiliario é uma estratégia financeira que tem demonstrado ser uma
opcdo atrativa para investidores em todo o mundo. No contexto especifico de Setubal,
Portugal, as oportunidades de investimento imobiliario destacam-se ndo apenas pela beleza
natural e cultural da regido, mas também pela crescente procura por propriedades nesta
localidade. Ao longo deste trabalho, exploramos os principais aspetos e vantagens do
investimento imobiliario, bem como analisamos as particularidades e potenciais de Setubal
como um mercado promissor.

Ficou evidente que o investimento imobiliario em Setubal oferece uma combinagdo Unica
de fatores favordveis. A localizacdo estratégica, a infraestrutura em constante
desenvolvimento e a crescente atragdo turistica sdo aspetos que contribuem para a valorizagdo
dos imdveis na regido. Além disso, a variedade de opgOes de propriedades, que vao desde
apartamentos no centro histérico até casas a beira-mar, permite aos investidores diversificar
as suas carteiras de imoveis de acordo com as suas preferéncias e objetivos financeiros.

Contudo, qualquer investimento, incluindo o imobilidrio, tem riscos e exige uma
abordagem cuidadosa e bem-informada. A pesquisa diligente, o entendimento do mercado
local e a consulta a profissionais especializados sdo passos essenciais para 0 SuUCesso nesses
investimentos. Além disso, é importante considerar a longo prazo, pois 0 retorno sobre o
investimento imobilidrio muitas vezes estende-se ao longo dos anos, e ndo apenas em curtos
periodos.

Em suma, o investimento imobiliario em SetGbal apresenta um potencial significativo
para investidores que procuram diversificar e fortalecer seus os portfélios financeiros. Com
uma abordagem estratégica e uma compreensao solida do mercado local, é possivel colher os
frutos desse empreendimento num ambiente que combina tradicdo, beleza natural e
oportunidades de crescimento econdémico.
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