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Grandes projetos sim,
mas com a certeza
de gerar economia

A convite da VI e da Cushman & Wakefield, mais de uma dezena de
stakeholders reuniu-se num debate a porta fechada sobre o impacto dos
novos projetos estruturantes planeados para Lisboa e Porto.
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Da esq. para a direita: José Rui Meneses e Castro (The Edge Group), Vitor Pais (Broadway Malyan), Luis Rocha Antunes (Cushman & Wakefield), Jorge
Madeira (Caixa Geral de Depésitos), Andreia Ventura (APL), Eric van Leuven (Cushman & Wakefield), Gil Machado (Vida Imobilidria), Alvaro Santos (Porto
Vivo, SRU), Rui Coelho (nvest Lisboa), Sérgio Saraiva (Baia do Tejo), Pedro Saragga Leal (PLMJ)
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PEQUENOS ALMOCOS

Confirmando os ventos de mudanca que se vivem no pais, esta em cima
da mesa um numero significativo de projetos de grande dimensao que
se assumem comao estruturantes para a regeneracao de grandes malhas
urbanas atualmente desaproveitadas nas Areas Metropolitanas de Lis-
boa e Porto. Nao sendo todos novidade, mas sim a concretizacio de
projetos ha muito planeados, a crer nas noticias que nos chegam uma
boa parte podera arrancar em simultaneo, pois de acordo com os seus
promotores estao agora reunidas as condicoes para tal.

Mas, ha uma questao que se impoe: havera espaco para todos nesta fase
do mercado e da economia? E a resposta parece ser uma: sim, mas so
se o seu plano de desenvolvimento assentar scbre um modelo de pro-
ducao de riqueza e de rendimento sustentado ao longo do tempo, ao
inves de se basearem num modelo de lucro rapido, como foi apanagio
no anterior paradigma do setor. Ou, pelo menos foi esta a grande con-
clusdao do encontro realizado no passado dia 13 de fevereiro no Hotel da
Estrela, em Lisboa

Lisboa quer ser uma cidade de duas margens

Situada na margem norte do Tejo quando este encontra a foz, Lisboa desen-
volveu-se em torno deste rio. E é precisamente na faixa ribeirinha que estao
planeados alguns dos grandes projetos estruturantes, como aquele que
a Administracao do Porto de Lisboa (APL) esta a preparar para a zona de
Pedroucos, junto a Fundagao Champalimaud. Designado provisoriamente
de Marina do Tejo, este é um projeto tracado pela APL e pelo Estado, atra-
vés da Direcao Geral do Tesouro e Finangas (DGTF) “que vai ser colocade ne
mercado muito em breve’ contou Andreia Ventura, vogal da APL, explicando
que neste caso o modelo de negacio passara por uma concessao "da drea
da marina propriamente dita, que ficard na faixa dos primeiros 50 m a contar
da dagua; mas também pela alienacao dos terrenos situados depois desses 50
metros, e que também estdo contemplados no nosso masterplan”.

“E uma drea que atualmente estd sem utilizagdo,
e que pretendemos ver regenerada sem que
perca a sua vocacdo nautica. Assim, além de ter
habitagao turistica, hotéis, dreas de comércio e
lazer, terd na marina a sua grande éncora, pois
esta terd capacidade para receber grandes iates
e grandes provas desportivas’ afirma a respon-
savel, sublinhando que gracas ao trabalho con-
junto com as camaras de Qeiras e Lisboa, da
APL e da DGTF', 0 masterplan tem ja definidos
todos os indices de construcao e usos o que,
considera, "¢ uma mais-valia para os interessa-
dos, pois oferece sequranca aos investidores”. O
investidor privado que vai desenvolver estes
terrenos sera selecionado por concurso.

VIDAIMOBILIARIA

Tiragem: 3000 Pag: 15

Pais: Portugal Cores: Cor

Period.: Mensal Area: 20,39 x 23,01 cm?

Ambito: Outros Assuntos Corte: 2de 7
COM O APOIO: ”;;'._lh CUSHMAN & R
“2* WAKEFIELD. -
A significant number of rather large projects, which are regarded as

structural for the regeneration of large urban networks currently under-
used in the metropolitan areas of Lisbon and Porto, confirm the winds of

change sweeping through the country. Although not all are new, they

are the implementation of projects that had been previously planned. If
the whispers of these winds are to be believable, a significant number

of projects may start simultaneously since, according to their promoters,

they are now in the position to do se.

Nonetheless, there is a question that needs to be answered: is there room
for everyone given this particular phase of the market and the economy?
The answer seems to be: yes, but anly if the development plan is based
on a wealth and performance-production model that is sustainable over

time, rather than relying on a quick profit model, as has been the case.
This was the major conclusion of the meeting held last February 13th at

Hotel da Estrela, in Lisbon

Both riverbanks should be known as Lisbon

On the north bank of the Tagus River, at the mouth of the river, lies
Lisbon. It is precisely on the riverside that some of the big infrastruc
ture projects are planned to emerge, such as the one that Adminis
tracao do Porto de Lisboa (APL) - the Port of Lisben - is preparing
for the the Pedroucos area, next to Fundacido Champalimaud. Provi-

sionally named Marina do Tejo, this i ct that was outlined by
Y y

the APL and the government, through the Direcao Geral do Tesouro
s

e Financas (DGT
Andreia Ventura, member of the APL board said that, "it will be placed

the Directorate-General of Treasury and Finances.

on the market very soon’. She explained that in this it will be a conces-
sion of "the marina area itself, consistinggf the first 50 meters from the

waterline', but "by alienation, the strip of land after those 50 meters, are

also included in our master plan”

"Currently itis an unused area, and we want to see

it regenerated without losing its nautical voca-
tion. Thus, in addition to tourist housing, hotels,
shopping and leisure areas, the marina will be
its anchor, as it will have the capacity to receive
large yachts, as well as the capacity to host large
g events," stated Andreia Ventura. The

sporiin
member of the board noted that thanks to the
joint work of the Municipalities of Oeiras and
Lisbon, and the APL.and DGTF, "all its construc-
tion indices and its uses are already defined in the
master plan’; which:"is an asset for those who are
interested, since it offers investors security”. The
private investor to develop this land will be

Andreia Ventura, APL

selected by tender.
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Mas, é para a margem sul do rio, de frente
para o centro historico da capital, que esta
desenhado o maior projeto de regeneracao
urbanistica da Grande Lisboa: a Cidade da
Agua (ver p.30-31), o qual tem vindo a ser ati-
vamente promovido junto de grandes inves-
tidores internacionais, j& o objetivo do Estado
¢ alienar o projeto, ficando o seu desenvolvi-
mento 100% assegurado por privados. Este
trabalho de promocao internacional esta a ser
feito pela Bala do Tejo, uma sociedade publica
responsavel pela gestdo dos territorios do
Arco Ribeirinho Sul: um total de 900 ha distri-
buidos pelos concelhos de Almada, Seixal e
Barreiro, onde no passado funcionaram trés
dos maiores complexos industriais europeus.
Com a desativacao do estaleiro de construcao
naval da Lisnave, ficaram livres os territorios da
Margueira (Almada), para onde ja foi dada luz
verde para o desenvolvimento do master-plan
da Cidade da Agua, desenhado pelo arquiteto
Richard Rodgers com o apoio da Atkins, e que
contempla a regeneragao e reconversao total
daqueles 54 ha (10 dos quais de docas). “Este
plano tem aprovada a construgdo de 640.000
m? dos quais 50% sdo de uso misto o que é uma
grande mais-valia, pois significa que poderao
ser afetos a vdrios tipos de utilizacdo’; afirmou o
administrador da Baia do Tejo, Sérgio Saraiva,
sublinhando que o documento ‘tem muita fle-
xibilidade, abrindo espaco para ser negociado”.
De acordo com o responsavel, o objetivo do
Estado é que a alienacdo se processe este ano,
Alvare Santos, Porto Vivo SRU através de um concurso por convite, para o qual
temos jd sinalizados dois interessados”.

Jorge Madeira, Caixa Geral de Depositos

Um projeto que podera vir a ter um importante
papel para redinamizar o tecido empresarial
e eventualmente impulsionar o mercado de
escritorios de Lisboa, considera o managing
partner da Cushman & Wakefield, Eric Van Leu-
ven, “Em Lisboa comegamos agora a enfrentar
um desafio que é a falta de novos espacos de
escritérios de qualidade, capazes de dar resposta
a uma procura que se quer crescente pela parte
de grandes empresas. E, hd vdrios anos que
defendo que a necessdria expansdo do mercado
ndo tem de passar unicamente pela margem
norte do Tejo. Almada tem tudo para ser um bom
pélo de desenvolvimento neste ambito: tem ter-
renos mais baratos, proximidade ao rio, pélos
Sérgio Saraiva, Sociedade Baia do Tejo universitdrios, entre vdrios outros aliciantes”.
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Criar mais economia com menos f : ynomy with less real estate
imobiliario
A estratégia desenvolvida pela Baia do Tejo para
os restantes territérios que gere na Margem Sul,
nomeadamente os parques empresariais e indus-
triais do Barreiro (300 ha) e Seixal (500 ha), s&o no
entender dos responsdveis presentes no evento
um bom exemplo de como o Estado pode colocar
0s seus ativos imobiliarios ao servico da economia,
nomeadamente pela captacao de novas empresas
para o pals. Sérgio Saraiva explica que, quer num
caso quer noutre, "o gue fizemos foi manter o ADN
estritamente industrial daqueles terrenos, eliminando
por exemplo a componente residencial nos planos
=~ . quetracamospara o seu desenvolvimento imobilidrio
Pedro Saragga Leal, PLMJ e focando na componente empresarial, com especial
enfase nas dreas da indtstria e logistica” Atualmente
sao mais de 170 as empresas gue operam nestes
dois parques, dando emprego a milhares de pes-
soas. Um numero que Sérgio Saraiva espera ver
crescer exponencialmente ao longo dos proximos
anos, até porque caso se concretize o desenvolvi-
mento do novo porto de contentores de Lisboa na
margem sul, como esta a ser estudado, aqueles ter-
ritdrios irao ser fortemente beneficiados. “O nosso
objetivo é criar aqui uma grande plataforma logistica,
industrial e portudria a sul do Tejo, que ofereca todas
essas funcoes complementares a cidade de Lisboa’,
revela o responsavel. “Ou seja, queremos criar mais
economia com menos imobilidrio’

Viajando mais para norte, a paredes meias com o
Porto, chegamos a Matosinhos; para onde esta pre-
Vitor Pais, Broadway Malyan visto o desenvolvimento de um dos maiores centros
empresariais daquela regiao e cujo desenvolvimento
estd a ser totalmente assegurados por privados,
neste caso do The Edge Group (ver p. 42). Jose Rui
Meneses e Castro, diretor daquele que € um dos
maiores grupos imobiliarios promotores e investi-
dores portugueses, explicou que “a nossa forma de
desenvolver projetos implica ndo atuar de forma espe-
culativa, pois queremos investir em projetos que sejam
sustentdveis ao longo do tempo e que resistam a vdrios

ciclos de mercado. E, por isso, um dos primeiros passos
tomados quando surgiu a hipétese de desenvolver este
projeto foi ir ter com os proprietdtios e estudar se pode-
remos desenvolver parcerias, que sejam benéficas para
ambos” O que, refere o responsavel, foi o que acabou
por acontecer: “neste caso, o proprietdrie do terreno
era a construtora Mota-Engil. Nos assumimos a nosso
cargoo seu desenvolvimento imobilidrio, a partir de um
masterplan da CPU, e a Mota-Engil decidiu construir ali
a sua nova sede, com 15.000 m*: Antecipando aquele
que sera um grande pélo econémico da regido Norte,
o The Edge Grouo estd agora “a pré-comercializar os
lotes do projeto, pois o nosso objetivo € ancorar a sua
colocacao numa fase prévia e so depois avancar paraa

José Rui Meneses e Castro, The Edge Group
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sua construcao. Nao vamos desenvolver de uma so vez
umvolumede dreatao grande como o que esta previsto
para o Norte Center, mas sim fazé-lo faseadamente a
medida que formos tendo quérum para os ocupar’.

Menos pode ser mais: o caso da rea-
bilitacao urbana

Entretanto, ao mesmo tempo que vao correndo
estes projetos de grande dimensao observa-se
no centro das principais cidades portuguesas
um fendmeno completamente diferente: a rea-
bilitagao urbana, que tem vindo a ganhar massa
critica gracas ao elevado numero de projetos de
menor dimensao que vao sendo desenvolvidos,

E, um dos casos mais emblemdticos € o do Quartei-
rao das Cardosas, no centro do Porto, como contou o
presidente do Conselho de Administragéo da Porto
Vivo, SRU, Alvaro Santos. “Praticamente concluida,
a operacao das Cardosas representa até ¢ data um
volume de investimento de mais de 100 milhdes de
euros, sendo um caso emblemadtico de coma o inves-
timento ptiblico bem estruturado pode ter um enorme
efeito multiplicador na econemia pois, por cada euro
publico ali aplicado, foram investidos outros 21 euros
por privados. Estes numeros vém apenas confirmar
que o investimento publico em reabilitagdo e regenera-
¢ao urbana é essencial para alavancar o investimento
privado’ De acordo com o responsavel, mais de 80%
da oferta imobiliaria criada naquele quarteirao - cuja
ancora turistica € o luxuoso hotel Intercontinental do
Porto - ja esta vendida, sendo ali praticado um dos
precos mais elevados por metro quadrado do Porto.

Eric van Leuven (Cushman & Wakefield)
e Gil Machado (V1)

Planeamento integrado é sempre
uma chave para o sucesso

Para o arquiteto Vitor Pais, da Broadway Malyan,
‘o desenvolvimento de masterplans de grande escala,
que prevém a criagdo de novas centralidades num
horizonte temporal de 20 ou 30 anos, néo tem de
ser concorrencial com outros projetos, de menor
dimensao, desenvolvidos nos centros das cidades,
com vista a sua regeneracao”. Até porque, sublinha,
“o imobilidrio é desenvolvido em ciclos sucessivas, e
a historia tem mostrado que os territérios se vdo
degradando e, no limite votados ao abandono, se
nao formos acompanhando a sua evolugdo e adap-
tando os usos existentes as necessidades sociais”.

E, é neste ambito que o trabalho do planeamento

urbano integrado assume uma importancia central
Luis Rocha Antunes, Cushman & Wakefield

pois, diz, “é necessdrio fazer um estudo acerca dos pro-
blemas que estdo a contribuir para a degradacao ou
subaproveitamento da zona em questao. 56 depois de
feito um correto diagndstico é que poderemos apre-
sentar as solucoes para os resolver, as quais muitas das
vezes podem ser surpreendentemente simples”
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Centros produtivos sao oportunidade para o pais

A reabilitacao pode passar também pela reconversao de antigas
unidades produtivas desativas, dando-lhes novos usos para que
possam ser utilizadas por novas empresas que chegam a Portu-
gal, lembrou Jorge Madeira, diretor de negocio imobiliario do
banco estatal, a Caixa Geral de Depositos. O responsavel, que
também lidera a gestdo da linha Jessica a cargo da CGD, consi-
dera gue esta é uma das grandes oportunidades que hoje se abre
também ao setor imobilidrio, com a vantagem de nao estar res-
tringida as grandes cidades.

Dando o exemplo de dois centros produtivos j& em funciona-
mento nas cidades da Covilha e do Fundao, ambas no interior,
que puderam contar ‘com o apoio do financiamento JESSICA e da
CGD; Jorge Madeira adiantou que ‘estdao neste momento a decor-
rer vdrias negociacées com multinacionais que guerem instalar cen-
tros no Algarve, na regido centro, no Minho', responsavel é peren-
torio: “hd de facto uma enorme dinamica neste campo, e os gestores
portugueses estdo a fazer um otimo trabalho de captacdo de mais
investimento estrangeiro para Portugal” Uma opiniao que é par-
tilhada pelo diretor-executivo da agéncia de promocao Invest-
-Lisboa, Rui Coelho, que citou os exemplos da Nokia e da Cisco,
“cufjos administradores portugueses foram os grandes responsdveis
por trazer os centros destas empresas para Portugal”

Da banca, diz Jorge Madeira, ha disponibilidade para investir no
setor, mas sob novos parametros. “Durante muitos anos, a maio-
ria dos bancos focou-se sobretudo na andlise de risco do cliente,
quando deveria ter dado mais atencdo ao risco do proprio nego-
cio. E, o imabilidrio fol uma das dreas onde isso mais aconteceu,
estando os resultados hoje a vista de todos” Por isso, diz, "investir
em imobilidrio sim, mas desde que este esteja acoplado a uma ativi-
dade economica geradora de riqueza. Hd financiamento para bons
projetos, além de que todos os dias sao aprovadas linhas de crédito
para profetos produtivos que tém uma componente imobilidria.”

Para Luis Rocha Antunes, partner e diretor de capital markets da
Cushman & Wakefield, “a prieridade deve ser posicionar a regene-
racao de territorios estruturantes para a criagao de atividade eco-
némica pois, dai é que poderd vir depois a necessidade de se ctia-
rem outras valéncias como habitacdo. Esse é que deve ser o sentido
estratégico, nao o aposto. Até porque, enfrentamos um enorme
desafio de racionalizacao: temos varios projetos de grande dimen-
s@o projetados para a Grande Lisboa, a que se soma também uma
quantidade considerdvel de stock antiquado e que terd de ser recon-
vertido; e por isso € preciso ter cuidado e diferenciar e fasear estes
projetos ao longo do tempo. Até porque, ao mesmo tempo enfren-
tamos um outro desafio: o do povoamento pelo que sou da opinigo,
tal como o Jorge, que primeiro temos de nos focar em dinamizar e
criar atividade economica, pois € isso que vai atrair mais populacao
para o nosso pais’.




CISION”| VIDAIMOBILIARIA |meno

Pais: Portugal Cores: Cor
Period.: Mensal Area: 19,98 x 9,66 cm?
ID: 58312363 01-02-2015 Ambito: Outros Assuntos Corte: 7 de 7

O que procuram os investidores que chegam a
Portugal?

“Lisboa e Porto esté@o hoje na boca do mundo por boas razées e, por
iss0, sao cada vez mais destinos de investimento muito apeteciveis’;
afirmou Alvaro Santos, abrindo assim espaco a um novo topico
de discussao: quais os alvos preferenciais de investimento? Pedro
Saragga Leal, advogado e socio da PLMJ explica: “no que toca ao
investimento em grande escala, a procura existente é motivada
sobretudo pela compra de ativos jd construidos, ocupados e que
devolvam retornos ou um rendimento imediato, ou seja, ainda nao
estao muito interessados em investir em projetos de promocao, e
assumir os riscos que estes representam. A unica exce¢do acontece
quando se trata de projetos no ambito da reabilitagao”. Contudo,
observa o causidico, “neste Ultimo caso ndo estamos a falar de
grandes investimentos por operacdo, mas que somados entre si jd
estdo a ganhar volume neste mercado’.




