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MARTIVHAL FAMILY HOTEL n RESORT, N SAGRES 

A golden opportunity 
for the Algarve? 

Portugal's Golden Visa scherne has changed the property market in Lisbon Lua in 
the Algarve, apart from isolated cases of success, its impact so far has been rninimal 

O regime dos 'vistos dourados' mudou o mercado imobiliário em Lisboa, mas no Algarve, 
à exceção de casos isolados de sucesso, o impacto foi até agora mínímo 

TE/ET BRUCE RAWKER 

H ore in the ftlgan•e, the property.mar- 
ket is now considerecl to have reenv- 

ered arguablv to pre-recession leveis 
whilst in some parts of the region, average 
transaction values are no•w well in excess of 

2007 prices. But whereas the Golden Visa had 
been one of the main drivers of the recovery 
in Lisbon, ii has had vero little impact in the 

Algarve.  

The region has bounced back dae to numer-
o' is Factors n-bost marked lv the recovery of the 

economy in key ma rkets such as the UK and 
the new infltix of buyers from France, Scan-
dinavia and elsewhere in Europe. kilany of the 

new buyers in the Algarve have been attracted 
to Portugal by the Non-I Iabitual Residents tax 
scheme. but only a small Fraction of Portugal's 

Golden Visa related safes have been in the  

ND Algarve, considera-3e que c mercado 

irnoni iário rPck Jperollindisc.itivelmente 

e que se encontra nos níveis pré-
recessão, já que em algumas zonas ca região os 
valores das traisações são agora bem mais 

elevados dc que em 20j/. Mas, enquanto os 
Go den Visa, oficialmen:e conhecidos como 
Auto•izaçôes de Residencia para Atividade de 

Investimento (ARI), brami um dos princioais 
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1.111~~i 

PINE:LIFFS 

Essential  Property 

Algarve. Up until the end of 2017, and since 
the Golden Visa was introduced in 2012, 
some 6.000 perinits have been issued, ac-
cuia iting for aruund €4 Aboli in investi nent. 
Real éstate purchase accounts for most trens-
actions, with the majority of buyers having 
chusen Lisbon and the surrounding arca. 

Whythc Algarve lias largely missed out cn 
this wave of foreign investment is not difficult 
to understand, One reason ts direct flights — the 
main markets for Golden Visa buyers from 
China, Pra7i1 and Snnth Africa are served with 
direct flights or at kast easy connections to 
Lisben, but not to Faro.And the same applies 
to other important Colden Visa mnrkets such 
as Ttrkey, Emx, Angola and Russia. But even 
more important than this is the fact that the 
Algarve lias not responded as well te the needs 
of the Golden Visa buyer as Lisbon has in terrns 
of product, and to understand this we have to 
look at what these buyers are looking for. 

There are two very different kinds of 
Golden Visa buyer. The first, and by far the 
largest in terras of transactions, has no inten-
tion of holidayingin their Portuguese property, 
let alone living in it. The purchase is no more 
than an naves tment for rental rotura and cap-
ital growth, giving access to European resi-
dency and ultirnately a Portuguese second 
passport (the vasa rnajorityof Chinese buyers, 
by far the largest market to date, fali into this 
category). The second is the residential buyer, 
mane coming from South Africa and Braztl, 
who see Portugal asa safer place to live and 
false dica. family. TI ieAlgarve ticks must uf the 
boxes for this second group of buyers and, in-
deed, most estale agents in the region have  

impulsionadores da recuperação ern Lisboa, o seu 
impacto foi mini= no A garve. 

A região recuperou graças a rnt me-os fatores, 
sendo o mais marcado a recuperação ecorómica 
em mercados-chave, corno o Reino Unido, e o 
novo influxo de compradores oriundos da França, 
Escandinávia e de outros países da Europa. N'Lli:05 
des novos compradores 90 Algarve foram 

atraídos. para Portugal pe.o regime de Residentes 
Não Fabituals, mas s5 uma pequena fração das 
vendas re acionadas com as ARI cm Portugal foi 
feita no Aljarve Ate ao fina de 7017,e desde que 
os'vlstos doirados' foram introduzidos em 2012, 
bram emitidas cerca de seis mil autorizações, no 
valor de quatro rril milhões de puro,  de 
In vestimento. A compra ce Imóveis é responsável 
pela maioria das transações, sendo que grande 
parta dos compradores escolheu adquirir casa; 
aro Lisboa e na zona ciroundante. 

Não écfifícil perceber porque é que c Algarve 
foi deixado de lado nesta grance vaga de 
investmento estrargeiro.lxr dos motvos são os 
voos diretos — os principais mercados para os 
comp-adores ARI da China, 3rasil e América da St.1 
contam com voos diretos ou, pelo menos, com 
ligações fáceis até Lisboa, mas não até Faro, O 
mesmo se aplica a outros importantes mercado; 
dos Golden Visa, corno a Turquia. Egito, Argola e 
Rússia. Mas,ainda mais importante do que isto, é 
o facto de que o Alga ,ve não respondeu tão bem 
quanto Lisboa is necessidades dos compradores 
Golden Visa em termos de prcdoto e, para 
perceber sto, temos que entender .o que é que 
estes compradores procuram. 

Existem J ois tipos muito diferentes de 
compradores Golden Visa O primeiro, e, de longe, 
o ma or em termos de transaçóes, não tem  

intenções de passar férias no ser. i-n.5vel, muito 
menos de viver rele.A compra não é mais do que 
urr investimento para obter retorno coro o 
a'rendarnerno e aumer Lar o CdUildl, permitindo-
lhe residir na Europa e, em ú tima análise, ter 
acesso a um segundo passaporte português (a 
vasta maioria das compradores chineses, sem 
dúvida o maior mercado até à data, encaixam 
nesta categoria). 

O segundo é o comprador residencial, que 
vem Toiontariaricmc da África do Sul eco Brasil, 
e cila vi= Portugal como um local mais seciurn 
para viver e constituir familia. O Algarve preenche 
tocos os critérios deste segundo grupo de 
compradores, e, na verdade, a maioria dos acentes 
Imobiliários da região Ia vendeu algo a estes 
c ien:es. Mas, no que diz respei:o CO primeiro 
grupo, o Algarve tem disoonibilizado até agora 
Muito DOUC as popriedades do género, embora 
existam algumas exceçCes interessantes. 

A mais apelativa é, talvez, o Martinha I Sagres 
Beaci Family Resort 8 -lotei. Os promotores 
provaram, contra todas as hipóteses, cue o 
tradicional comprador ARI vai inves:ir no Algarve 
e que a acesibr idade não é uma preocupação. 
Em 2010, coo a recessão já a causar danos 
profu ndos, o Ma-ti nhal unha acabado de rançar o 
seu projeto de 132 casas e apartamentos, em 
operas.ao conjunta ::orou hotel, enr reciir•re de 
relocação financeira, já parcialmente vendidos a 
investidores europeus como um produto de 
investimento coro direitos de utiliLação lir rriuddos. 
Mas, cri 2013, o reso,t aproveitou a oportunidade 
trazida pelas ARI e, atualmente, o projeto está 
praticamente esgotado, com apelas 20% das 
unidades disponíveis e com muitas das casas 
adquiririas por rompradores rom 'vistos doirado< 
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FORMOSA PARK nora 

sold to sucia clients. But when it cornes to the 
first group, the Algarve lias to far offered very 
little In terms of suitable properties, but there 
are autue interesting exceptions. 

Perhaps the most impressive ín terms of 
achievement is the Martinhal Family Hotel & 
Resort, In Sagres. Here, the developers have 
provcn against ali odds that the typical Colden 
Visa buyer will invest in the Algarve and that 
accessibility Is not a concern. In 2010, with 
the recession biting deeply, Martinhal had just 
Iniinched that prnject cif H2 leasehack apart-
ments and houses already pardally sold to Eu-
ropean invcstors, running alongside the hotel, 
as an investment product with limited usage 
rights. But In 2013 they seized the opportunity 
of the Colden Visa and today the project is 
dose tn sold niit , with only 20% left and many 

properues having been sold to Golden Visa 
buyers eorning from countries such as China, 
South Africa and Mexico. 

Along the coast, at the Pine Cliffs Resort, 
near Albufeira, and on a somewhat larger 
sede, the Pine Cliffs Residences apartments 

were launched on the Golden Visa market in 
2012, again operating alongside the hotel, in 
this case under the management of the Star-
wood Group. This project has been hugely 
successful as a Golden Visa investment prod-
uct, with a total of 99 units (at the time of 
press) sold under the scheme representirig  

37% uf the total real estale safes volume at tlie 
resort prices currcntly start at around €1 
million. The largest Golden Visa market for 
Pine Cliffs has been China, followed by the 
Middlc East, Turltey, Brazil and South Africa. 

'I 'hese two examples s how that a gond in-

vesnment product wrapped up with a quality 
hotel operation can atiract Colden Visa invest-
ment to the Algarve. This potential has alsn 
been recognised by thefiW Hotels & Resorts 
Group, who have recently converted the G1 
apartments ìn their Formosa Park Hotel to 
fneellold units and launched them onto the 
11113rket earlier this year. 

Lisbon is still booming but this is resulting 
In a shortage of suitable propenies in the ideal 
price range between E500,000 and €1 mil-
lion, and the Algarve is well positioned to take 
advantage of this. • 

de países como a China, África do Sul e México. 

Ao longo da costa, no Pine Cliffs Pesort. perto de 

AlCuteira, e a uma escala algo maior, os apar-

tamentos Pine Cliffs Residences foram lançacos no 
mercado Golden Visa em 2012, operando, 

novamente, lado a lado com o hotel, neste caso 
sob a gestáo cL grupo Siar mod. 

Este projeto tem tido enorme sucesso 
enquanto produto ce investimento para Golden 
Visa, COM .1111 total de 99 untdaces vendidas (à 
data de publcação) ao abrigo de esquema, 

representando 37% do total do volume das 

vendas imubliária5 do teso' 1 - os preços 

começam atual mente em cerca de um milhão de 

Atros. O maior mercado Golden Visa para o Pine 

Cri Is leu -  5 do d Cl link), seguido riu Mediu Oriente, 
Turquia, Brasil e África do Sul. 

Estes cois exemplos mostram que um bom 

produto de Investimento, apoiado por um hotel 

de qualidade, pode atar o investimento dos 

compradores AR para n Abana.. Fste potencial fni 

também reconhecido peio Grupo JJvV Hotels & 

Reso-ts, que converteu recentemente os 61 

aoartamertos no seu Formosa Parir Hotel em 
propriedades plenas, lançando-os no mercado 
mais no início deste ano. 

Lisboa ainda está a prosperar, mas isto está a 

causar uma escassez de propr!edades adequadas 

e ao preço ideal, entre meio milháo e um milháo 
de euros, e e Alçarve está bem posicionado para 

tirar partido disso.. 
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