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Investimento estrangeiro veio trazer as sociedades de advogados uma presencga

preponderante nos grandes negécios imobilidrios que se realizam no pais.

Fernanda Pedro
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O aumento do investimento es-
trangeiro no imobilidrio estd a
dar as sociedades de advogados
um papel preponderante nos
grandes negocios imobilidrios e
o Jornal Econémico foi perceber
como algumas sociedades evo-
luiram nesta nova dinamica do
mercado.

Segundo Miguel Lorena Bri-
to. Socio da FCB - F. Castelo Ban-
co & Associados. que co-coorde-
na o departamento de direito pu-
blico. administrativo e do am-

biente, “cada vez mais os investi-
dores contam com o conheci-
mento e experiéncia que os seus
advogados possuem sobre o pro-
prio setor [imobiliirio] em maté-
rias, por exemplo, como a dispo-
nibilidade de ativos e a sua valo-
rizagdo. Neste contexto, deixam
de ser meros assessores juridicos
€ assumem muitas vezes um pa-
pel de consulrores especializa-
dos. que conhecem o setor, 0s
ativos e os virios players”.

Equipas especializadas

Um mercado cada vez mais exi-
gente ¢ que Cria uma permanen-
te necessidade de atualizagio
das equipas. assim como o envol-

vimento de dreas de especialida-
de. “Por exemplo, urbanismo.
direito administrativo, assim
como direito fiscal. Nio é possi-
vel assessorar uma operagao
imobilidria de média ou grande
dimensdo, sem ter uma equipa
com integragio de virias dreas
de pratica a intervirem”, defen-
de Pedro Almeida e Sousa, sécio
responsivel pela drea de Imobi-
lidrio e Urbanismo da Telles de
Abreu, Advogados.

Esta necessidade tem uma
consequéncia direta no cresci-
mento da drea do imobilidrio
nas sociedades. Por exemplo, na
Miranda & Associados esta_drea
tem neste momento um peso de
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O quadro legal do
setor melhorou,
mas o desafio
atual sao as
questoes fiscais,
que podem
desincentivar

0 investimento

Sunon Dawson/Bloos

15% e Rita Lufinha Borges, asso-
1ada coordenadora, responsavel
pela area de pratca de direito
imobiliirio. diz que a tendéncia
¢ de crescimento.

O mesmo acontece com a
Abreu Advogados. onde Duarte
de Arhayde, managing Partner.
adianta que o imobilidrio repre-
senta ji 7% da produgdo. Nos ul-
timos anos. a Abreu esteve pre-
sente em grandes negocios, so-
bretudo na irea do retail. como,
por exemplo, a aquisi¢io dos
Alegro de Alfragide e de Seribal.
onde representaram um fundo
americano, bem como na transa-
Gio da plataforma da Decathlon.
Neste momento. representam
um investidor estrangeiro que
vai promover um grande projeto
no Parque das Nagoes. Além des-
tas operagoes, a Abreu, como as
outras sociedades, diz que que se
verificou um grande dinamismo
neste mercado para as conces-
soes dos Vistos Gold.

Fernando Costal Carinhas, ad-
vogado da PLM] Imobilidrio e
Construgdo, salienta, igualmen-
te, que o escritorio tem assessora-
do transages de relevo, nio s6
do ponto de vista da complexida-
de juridica associada as transa-
Goes em causa, como também do
montante do investimento envol-
vido. Entre algumas das transa-
¢oes acompanhadas pela PLM]
contam-se a assessoria juridica na
transagdo da loja IKEA em Braga,
do Centro Comercial e Outlet da
Ikea Centres e da Loja lkea no Al-
garve, assim como a instalagio
do Mercado Time Out no Porto e
o projeto de construgio do Novo
Campus de Carcavelos.

Investidores chegam a Portugal
atraidos pelas yields

Na opinido de Neuza Pereira de
Campos. Advogada Coordenado-
ra do departamento de imobilii-
rio da SRS Advogados, quem pro-
cura o mercado imobilidrio por-
tugués sdo essencialmente inves-
tidores sofisticados e com larga
experiéncia neste tipo de transa-
¢oes, que investem atraidos pe-
las yields e pela abundancia dos
ativos disponiveis.

“Pretendem ativos para ex-
ploragdo. nomeadamente sob a
forma de arrendamento. essen-
cialmente prédios para escrito-
rios, centros comerciais ¢ ativos
afetos a logistica, assim como no
ramo hoteleiro”, adianta.

Apesar da entrada em for¢a
de investidores estrangeiros, os
portugueses estio a reaparecer.
Miguel Lorena Brito. da FCB. sa-
lienta que o escritorio tem
acompanhado diversos investi-
dores nacionais que decidiram
diversificar os seus invesumen-
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tos neste seror e aproveitar algu-
mas oportunidades surgidas, em
especial no turismo. O mesmo
acontece com a Telles, que tem
grandes empresas e investidores
individuais portugueses.

“Os nossos clientes tradicio-
nais foram e sio pessoas que sem-
pre tiveram ativos muito impor-
rantes e de grande valor, que es-
tdo nesta altura no centro das
transagoes, ou pelo menos da sua
valorizagio e tratamento urbanis-
tico”, diz Pedro Almeida de Sousa.

Quadro legal portugués
meihorou

Relativamente ao quadro legal
para o setor, as opinioes sao und-
nimes em afirmar que melhorou
significativamente. Rita Lufinha
Borges, da Miranda, admite que
o quadro legal portugués é, na
globalidade, bastante atrativo
para os investidores, em especial
para um estrangeiro, por compa-
ragao com a sua jurisdicao de
origem ou outras. Fernando Cos-
tal Carinhas, da PLMJ. tambem
reconhece que o quadro legal - a
legislacdo relativa aos vistos
gold, a reabilitacio urbana, ao
alojamento local, ou o regime
dos residentes ndo habituais -, €
atrativo e justifica que o merca-
do imobilidrio seja interessante
para os investidores.

O grande desafio é, sobretu-
do, a nivel fiscal. Neuza Pereira
de Campos. da SRS, admite que
“a drea eventualmente prejudi-
cial seri a fiscal, ndo so pela ele-
vada taxacao de transagoes imo-
biliarias. mas pela instabilidade
do sistema fiscal, e as constantes
ameacas de aumento da incidén-
cia de impostos em temas relati-
VvOs a0 patrimonio™.

Patricia Viana, socia da
Abreu Advogados especializada
na drea de direito imobilidrio,
aponta ainda a questio fiscal
como a que mais pode prejudi-
car a entrada do investimento
estrangeiro no mercado imobi-
liario. “Os investidores querem
seguranca sobretudo a nivel fis-
cal. Alguns ja mostraram alguma
preocupagio mas ndo significa
que tenham desistido de investir
por esse motivo”, admite

Miguel Lorena Brito garante
que o longo periodo de incerteza
quanto a medidas fiscais de agra-
vamento de impostos sobre o pa-
trimonio foram claramente ne-
gativas e constituem um bom
exemplo do que o Estado deve
evitar para nio desincentivar o
investimento.

Mesmo assim, o ano de 2017
€, na opiniio de todos, um ano
em que se ird manter o interesse
dos grandes investidores em
imobihario portugués. s
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Protegao de investidores
estrangeiros no setor da energia

Ifaki Carrera
Assocado de PLMJ

O setor energético assume um
especial papel na economia por-
tuguesa sobretudo ao nivel da
nossa dependéncia energética,
ainda hoje bastante elevada .
Neste sentido, como forma de
atrair Investimento Direto Es-
trangeiro para o setor, Portugal
tem vindo a celebrar iniimeros
contratos de investimento com
entidades estrangeiras e tratados
bilaterais de investimento (“TBI")
. tendo também ratificado o Tra-
tado da Carta de Energia (“TCE").
Estes instrumentos visam res-
ponder a eventuais atuagoes da-
nosas por parte do Estado.

Os tratados mencionados tém
a clara vantagem de consagrarem
a arbitragem como meio de reso-
lugdo de litigios, com enormes be-
neficios em termos de celeridade
e de custos. Centrando-nos no
TCE, estamos perante um instru-
mento de grande relevancia que
ndo deve ser esquecido pelos Esta-
dos. nem pelos investidores es-
trangeiros que desenvolvam em
Portugal uma atividade econémi-
ca no setor da energia, aqui se in-
cluindo as atividades de prospe-
¢io ou pesquisa, exploragdo, pro-
dugio, armazenamento, transpor-
te e distribuigio de energia. Recor-
damos que, em arbitragens ao
abrigo do mencionado Tratado,
desde 2013, Espanha esti a ser de-
mandada em 27 processos no se-
tor das energias renovaveis. Em
2014, a Rassia foi condenada
numa sentenga arbitral a pagar 50
mil milhées de dolares aos acio-
nistas da petrolifera Yukos .

Relativamente ao ambito de
protegio conferido pelo TCE. o in-
vestidor beneficia de protecio
contra tratamento discriminato-
rio e expropriagoes, prevendo-se
igualmente as habituais cliusulas
de tratamento justo e equitativo,
protecio e seguranga plenas. tra-
tamento nacional e na¢io mais fa-
vorecida. Em especial. a expro-

Ana Luisa Bernardino
Aavogada Estagiaria de PLMJ

priacio neste contexto adquire
um significado mais amplo do
que no direito nacional, abran-
gendo medidas fiscais, medidas
regulatorias e qualquer outra me-
dida estadual (nomeadamente na
viola¢io de contratos de investi-
mento existentes) que tenha por
efeito privar o investidor do bene-
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ficio econémico com o qual podia
legitimamente contar. Para que
uma expropriagio seja licita nos
termos do TCE, é necessirio que
prossiga um interesse publico,
que ndo seja discriminatoria e que
siga um processo equitativo, ten-
do sempre de ser acompanhada
do pagamento de uma indemniza-
¢do atempada, adequada e efetiva.
Uma violagio do TCE dd, assim, lu-
gar ao pagamento de uma indem-
nizagdo e, no caso de expropria-
¢oes (incluindo as licitas), o Estado
fica obrigado a pagar o justo valor
de mercado do investimento ex-
propriado, recorrendo os deciso-
res, frequentemente, a metodolo-
glas de quantificagio da indemni-
zacio baseadas nos fluxos de cai-
xXa descontados.
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Por ultimo, quando estiver-
mos perante um litigio que envol-
va o Estado Portugués, serd impor-
tante frisar que iniciada uma agao
em tribunais nacionais ou com
base noutro mecanismo arbitral,
os investidores perdem o direito
de intentar uma agdo arbitral ao
abrigo do TCE.

Em suma, os investidores es-
trangeiros em Portugal, sobretudo
no setor da energia, tém uma
pléiade de mecanismos de prote-
Gdo dos seus investimentos, desde
Tratados Bilaterais de Investimen-
to até ao Tratado da Carta da Ener-
gia que, curiosamente, foi assina-
do em Lisboa . Estes mecanismos
em especifico preveem a resolu-
Gdo dos litigios por via da arbitra-
gem de forma célere e eficaz. @
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