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A. ENTREVISTA AO SECTOR BANCARIO - Interlocutor - Eng.°. Luis Vaz
Pereira (Millenniumbcp)

Entrevistadora: Luisa Araujo (LA)
Entrevistado: Luis Vaz Pereira (LVP)
Data da realizagdo — 20 de margo de 2018

LA: A liberalizagao do sector financeiro e as mudangas conjunturais registadas a
partir de finais da década de 80 contribuiram para uma grande alteragiao nos
padroes de consumo, por parte da sociedade portuguesa, assistindo-se a uma
grande procura de concessao de crédito para consumo privado, e para aquisi¢ao
da habitagao propria. Face a este contexto, quais foram os principais critérios

adotados pelo sistema bancario para a concessao do crédito solicitado?

LVP: Estamos a referir-nos a uma fase em que a banca em Portugal passou por uma
fase de privatizacao, e de alteragdes no seu quadro regulatorio, no entanto, os critérios
de crédito nao mudaram muito em relagao a essa situagao, na medida em que esses
resultam da analise do rendimento e da capacidade das familias, e dos clientes, para
reembolsar os empréstimos que estao a contrair.

O que aconteceu nessa altura foi a maior disponibilidade de um maior nimero de bancos
para conceder crédito a habitagdo. Enquanto houve uma altura em que apenas a Caixa
Geral de Depositos e o Crédito Predial Portugués faziam crédito neste setor, no inicio
da década de 90, comecaram a surgir outros bancos privados a conceder crédito aos
particulares para habitagao, e posteriormente financiar os promotores que assumem um
papel fundamental no ciclo produtivo, para potenciar o desenvolvimento da promocé&o
imobiliaria. Isto trouxe uma maior capacidade, por parte da banca, em responder a uma
necessidade da populagéo na altura que era a falta de habitagéo condigna. As pessoas
precisavam de melhor habitacio e, na altura, as condigbes eram favoraveis. Havia um
crescimento econdmico e maior rendimento disponivel, assim como uma maior
capacidade financeira e abertura, por parte da banca, em conceder esse financiamento
as familias para a aquisicdo e aos empresarios para desenvolver a promog¢ao
imobiliaria. Os critérios de analise sdo sempre iguais ndo variam muito em termos de
analise de risco, na medida em que existe cuidado em conceder o adequado em fungao
do rendimento disponivel das familias que contraem o empréstimo, tendo-se esta
situacao registado na década de 90 e mantendo-se até aos dias de hoje. O que de facto
houve foi uma maior abertura para poder satisfazer as necessidades das familias, quer

em termos de habitacéo, quer em termos de consumo privado.
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LA: Nos critérios de atribuicao de crédito a particulares para aquisicao de
habitacao prépria (ou para obras de reabilitagdo) foi tida em consideragao a taxa
de esfor¢o do requerente (capacidade de fazer face a divida), e devidamente

avaliado o nivel de risco do empréstimo? De que forma?

LVP: E evidente que foram variaveis tidas em conta. Os bancos quando concedem o
crédito analisam os rendimentos das familias, o endividamento e as responsabilidades
mensais que tém, sendo com base no rendimento mensal familiar, no esforgo associado
ao orgamento familiar e no esforgo financeiro adicional que representa o empréstimo
que pretendem contrair que é feita a analise. Havendo uma percentagem que se chama
taxa de esforgo associada ao crédito da habitacdo, e que normalmente nunca deve ser

superior a 30%- 40% daquele que é o rendimento do agregado familiar.

LA: Segundo dados apresentados recentemente pela OCDE, o esfor¢co das
familias em relagdo aos custos de habitacao é de aproximadamente 40 por cento.
Verificando-se que as familias com menores rendimentos, a taxa de esforgco é

ainda superior.

LVP: E necessario enquadrarmos esta observacdo. As familias tém necessidade da
habitacdo e, quando ndo ha capacidade para oferecer um outro tipo de produto, como
€ o arrendamento, as familias recorrem a aquisi¢gao. Por um lado, porque se fizerem um
esforgo acrescido adquirindo a casa, estao a realizar um investimento. Por outro, o
mercado de arrendamento ndo estava a funcionar e as pessoas precisavam de casa.
Viviam varios agregados familiares na mesma casa e estas estavam totalmente
desajustadas as necessidades. Ou seja, ndo havendo mercado de arrendamento e
havendo maior disponibilidade para as familias adquirem a casa, € normal que as

pessoas recorram ao credito a habitagao.

LA: O congelamento do arrendamento registado nos ultimos anos, acabando por
ndo dar capacidade financeira aos seus proprietarios, levou a que nao houvesse
tanta libertagcdo de fogos para o mercado de arrendamento como ha a partir de

agora. Isso foi um dos fatores que fez com que a oferta fosse menor?
LVP: Com a situagado do congelamento das rendas nao havia mercado. Nessa altura,

para ter uma casa era mais facil pela via da aquisi¢gdo. Por outro lado, tinham a

possibilidade de, em virtude das taxas de juro estarem a baixar, poder ter acesso a um
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tipo de habitacdo melhor. A situacdo evoluiu, especialmente depois da conversao da
moeda para o Euro, em que a descida da taxa de juro se acentuou. Associado a um
maior crescimento econoémico, as pessoas tiveram a possibilidade de poder ter acesso
a casas com maior conforto. Para além disso, o financiamento a atividade de promogao
imobiliaria permitiu aumentar a oferta, e esse aumento contribuiu para que ocorresse

uma grande altera¢do do parque habitacional.

LA: E no caso dos promotores imobiliarios, a atuagao foi a mesma? Nesses
critérios foram tidas em consideragcdao a vendabilidade do produto e as

caracteristicas do mercado, em termos de absorgcao e de pregos? Justifique.

LVP: No financiamento a promocao imobiliaria, a analise de risco é feita com base no
projeto e na capacidade do promotor. Em primeiro lugar, o projeto tem de ser
economicamente viavel, ou seja, o projeto tem de estar claramente adequado a procura
do mercado e os precos de venda tém de estar ajustados aquilo que o mercado esta a
praticar. Os critérios de crédito tém a ver com essa viabilidade do projeto, mas também
com o nivel de envolvimento do préprio promotor no investimento. Normalmente, o que
se faz é uma partilha de compromisso entre o promotor e o financiamento bancario, em
que o promotor para além da sua capacidade de gerir 0 projeto tem também de ter uma
capacidade de investimento proprio. Esse nivel de investimento préprio €, no minimo, o
valor da aquisigao do terreno, e os bancos financiam o custo da construgao, sendo esta

a pratica normal do financiamento a promogéao imobiliaria.

LA: Antes da crise, houve em algum momento, alguma percec¢ao, por parte da
entidade bancaria, de que a dimensao do crédito concedido, particularmente o
direcionado para as familias, era demasiado elevada, e pouco sustentavel? Houve

alguma diligéncia no sentido de contrariar essa tendéncia?

LVP: A medida que comecam a haver sinais de tentativa das familias em adquirir casas
com pregos acima daquele que os bancos consideram como valor adequado para o
crescimento sustentavel dos pregcos, comecga-se a verificar tensdo entre os pregos
praticados e as avaliagdes dos bancos, normalmente mais conservadoras. Para além
disso as familias comegam a querer financiar-se acima dos oitenta, noventa por cento
daquele do preco de aquisi¢do. E quando que se comecga a perceber que as familias,
no entusiasmo de adquirir casa, acreditando que o seu rendimento € crescente e
portanto que podem continuar a assumir compromissos sempre crescentes, os bancos

naturalmente na andlise de risco comecaram a conter-se na concessdo desse
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financiamento. Os critérios da concessdo de crédito ndo mudaram muito e esses
critérios, os basicos, tém a ver com nao financiar a aquisicdo acima dos 80% do valor
de avaliagdo, havendo sempre uma componente de capitais proprios do particular, e
uma taxa de esforco adequada. Também do ponto de vista das avaliagdes dos bancos
revelam alguma moralizagdo dos pregos que se estavam a praticar. Dai decorre uma
tensdo entre a avaliacdo imobiliaria feita pelos bancos, os pregos de venda dos
promotores, e aquilo que as pessoas estao disponiveis para dar. E nestes processos de
aquisicao de habitacdo ha sempre uma tensédo, na medida em que as pessoas estao
dispostas a dar um determinado preco se o banco as financiar a cem por cento, € nos
momentos em que ha maior crescimento e um maior volume do setor, os bancos tendem

a ser mais conservadores.

LA: Com o eclodir da crise de 2008/09 associada ao subprime, qual foi a reacao
imediata da entidade bancaria? Que procedimentos foram imediatamente

adotados, em termos de concessao de crédito bancario a particulares?

LVP: Os critérios adotados nao sao diferentes dos praticados anteriormente, passam
sempre por analisar a capacidade de reembolso com base no rendimento disponivel e
na expetativa de crescimento, evolugdo desse rendimento, com base nos ordenados do
agregado familiar, nos compromissos que ja tém ao nivel de créditos ao consumo, e de
outros empréstimos hipotecarios, e as despesas normais para o agregado familiar poder
viver.

A medida que ha um ajustamento a nivel de rendimento disponivel, e comega a haver
maior desemprego e situagdes de rescisdes de contratos particulares, comeca a haver
maior dificuldade em satisfazer os compromissos, e nas situagdes de crédito novo
também as proprias familias tiveram tendéncia em esperar para ver o evoluir da
situagcdo, pois comeca a aumentar a incerteza, e essa gera inseguranga, e nessa
medida, as pessoas nao arriscam a compra de casa. Por outro lado, para comprar outra
casa tinham de vender a sua propria casa e ndo havendo pessoas para comprar a que
ja possuiam, esta dindmica imobiliaria acaba por parar. A banca continua a analisar com
base nos fundamentos principais que tem. Tenta-se sempre que as familias nao fiquem
excessivamente endividadas, tenham dentro do rendimento disponivel uma parte para
despesas mensais suficientes para poderem viver. Toda essa analise é feita quando se
faz a concesséao de crédito. De facto, o que aconteceu foi uma redugao da dindmica do
sector, e isso traduz-se por uma diminuicdo da atividade bancaria, ao nivel de
empréstimos para a habitacdo, mas, os critérios de prudéncia sempre estiveram

presentes na concessao de risco.
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LA: Os dados estatisticos disponibilizados pelo Banco de Portugal revelam uma
quebra na concessao de crédito a particulares, ao nivel do consumo privado e da
aquisicao de habitagao, particularmente no periodo em que vigoraram as medidas
de austeridade. Esta constatacao é confirmada pelo banco? Qual é a percegao do

banco sobre o periodo imediato a crise e ao programa de ajustamento?

LVP: Esta percecao existe mas resulta do que referi anteriormente. Mas, € natural que
os bancos perante sinais de alerta de que poderdo existir familias com maiores
dificuldades reforcem os critérios de verificacdo da sua capacidade. Mas, as proprias
familias também tiveram essa percecédo, e algumas deixaram de ter essa capacidade
de investimento por fatores como a redugédo dos salarios e o desemprego. Vivemos
numa altura de clima de incerteza e inseguranca em que as pessoas N0 assumem

compromissos e riscos sem saber qual vai ser o seu futuro.

LA: A implementagao de instrumentos estatais como o programa Vistos Gold e o
regime de Residentes Nao Habituais permite dar alguma visibilidade ao sector
imobiliario nacional na captagdao do investimento estrangeiro. Estas “novas

situagoes” tiveram impacto na atuacao do banco? A que niveis? Justifique.

LVP: Tanto o programa Vistos Gold como o regime de Residentes Nao Habituais
permitiu dar algum impulso no setor imobiliario numa franja do mercado, sobretudo nos
centros da cidade e em algumas zonas turisticas.

Permitiu a alguns promotores escoar produtos que no mercado portugués ndo estavam
a conseguir escoar. De facto, numa altura em que existia escassez de procura no
mercado nacional houve a possibilidade de escoar algum produto no mercado externo
e isso permitiu resolver alguma parte do stock que estava disponivel. O que aconteceu
de seguida foi que a produgao nao foi reposta, continuou a haver procura para alguns
nichos do mercado mas os proprios bancos estavam mais resistentes em fazer
financiamento ao desenvolvimento de novos projetos imobiliarios, dai suscitando um

aumento dos precos.

LA: A resisténcia dos bancos em conceder empréstimo tem a ver com as
dificuldades financeiras das entidades ou esta relacionado com politicas internas
dos bancos no sentido de restringir a concessao de empréstimos para aquisi¢ao

de habitagao?
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LVP: Tem a ver sobretudo com o facto de os bancos terem ficado com um stock de
crédito em carteira, nesse sector, elevado, e do ponto de vista da politica de risco de
crédito ndo queriam financiar mais porque ainda tinham stock disponivel, e tinham
crédito em situagdo de incumprimento ou restruturado. Por outro lado, houve algumas
situagdes em que a politica de crédito que foi estabelecida foi ndo financiar o sector,
sendo uma restricao relativamente a esse sector.

Os bancos deixaram de financiar a promogdo imobiliaria e, tal medida, teve como
consequéncia uma reducdo da capacidade produtiva em recolocar o produto no
mercado. De facto, ha um nicho de mercado em que existiu procura, através dos
mecanismos de Vistos Gold e de Residentes Nao habituais mas, a oferta néo foi
acompanhada com o mesmo ritmo.

Por outro lado, comega-se a assistir a um fendmeno que € o crescimento do turismo.
Em zonas histdricas, comega a aparecer uma situacdo nova que é o alojamento local
de curta duracéo, e comega a surgir o interesse dos turistas em alugar apartamentos
em Portugal, e isso muda completamente aquilo que é o padrao de oferta e de procura
econdmica no setor imobiliario, particularmente em Lisboa e no Porto. Isto porque um
apartamento em regime de aluguer de curta duragcdo permite rentabilidades que um
arrendamento normal ndo permite. Como consequéncia surge outro tipo de promotor, o
que reabilita e coloca o produto no alojamento local. Esta dindmica veio impulsionar o
mercado imobilidrio neste segmento, e algumas destas situagdes permitiram também
renovar o parque habitacional, mas, € uma situagao excéntrica em relagdo ao parque

habitacional dos portugueses.

LA: A partir de que momento é que comec¢ou a notar que havia uma alterag¢ao na

dindmica do mercado imobiliario e nas préprias transagoes?

LVP: A partir do surgimento dos sistemas de incentivos Gold Visa e do Regime de
Residentes Ndo Habituais comecgou-se a impulsionar este tipo de procura. E depois a
partir de 2012, temos o fenédmeno do alojamento local e do crescimento do turismo. A

partir dai, as coisas comegaram a crescer de forma significativa.
LA: Esse facto também alterou a forma como os bancos concediam crédito?
LVP: Sim, os bancos acompanham normalmente os sinais de mercado e tornaram-se

mais disponiveis para financiar projetos de reabilitagdo urbana, principalmente nos

centros histoéricos de Lisboa e Porto.
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LA: A alteracao dessa politica interna, desde finais do ano passado tem sido mais

visivel na construgao ou na reabilitagao?

LVP: E sobretudo na reabilitagéo, porque ha incentivos fiscais muito fortes para renovar
0 parque habitacional. Por exemplo existem situacdes em que o IVA passa de 23 para

6 por cento.

LA: Se tivesse de caracterizar o perfil de investidor, como seria esse investidor?

LVP: Temos duas situagdes: os portugueses com capacidade econoémica que tém
disponibilidades financeiras aplicadas em depésitos a prazo mas que praticamente nao
dao retorno, ou em fundos de investimento que tém um risco que ndo conseguem
controlar, preferindo adquirir um imovel, reconhecendo que esse tem associado um
valor que esse lhes pode permitir uma rentabilidade melhor. Por outro lado, temos os
investimentos estrangeiros que investem no mercado imobiliario em Portugal. Existindo
muitos investidores que nao recorrem ao financiamento para aquisicdo, possuindo
capital proprio que utilizam como alternativa a outro tipo de aplicacdes financeiras.

Também ha o investidor que compra para colocar em arrendamento habitacional em
regime de curta duragcdo, que encara esta oportunidade como um investimento
financeiro, alternativo aos investimentos que tem disponiveis com taxas de juro muito
baixas. Sendo este investimento particularmente em habitagao nos centros de Lisboa e

do Porto.

LA: A melhoria dos indicadores econémicos denunciados a partir do segundo
semestre de 2013, e a crescente dindmica imobilidria registada nos anos
subsequentes, refletem-se por um aumento da procura de crédito para habitagao,

por parte da sociedade portuguesa? Justifique.

LVP: A melhoria dos indicadores econdmicos significa uma maior motivagéo, que se
reflete num estimulo ao consumo, existindo uma outra dindmica pois as pessoas estdo
mais confiantes, gerando maior disponibilidade para repensar a vida. Por outro lado,
existe uma descida do desemprego, e consequentemente, um maior nimero de
pessoas a terem mais acesso a rendimento. Como tal, comegam a ponderar em
reconstruir a sua vida, o que implica resolver o tema da casa. No entanto, parece-me
que, ainda nao ha oferta suficiente para o nivel de procura que se esta a assistir,
suficiente em quantidade e ao nivel de precos. O parque habitacional ndo se renovou

porque nao houve muita constru¢gao durante o periodo da crise, e aqui estamos a falar
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no mercado para os portugueses, nao estamos a falar dos centros de Lisboa e Porto,
estamos a falar da periferia. Algumas das pessoas venderam as casas nos centros por
valores bastante satisfatorios e estao dispostas a deslocalizar-se e a procurar uma casa
melhor, mas mais afastada. Outros, comecam a ter acesso ao crédito a habitacdo em
condicbes também favoraveis para pensar mudar de casa ou até adquirir uma nova
casa, e isto provoca um aumento da procura interna de habitagao.

Mas como durante este periodo houve uma grande estagnacgéo ao nivel da construgéo
nova para o mercado portugués ha uma pressao para os pregos subirem. Neste
momento, 0 que se assiste € um aumento da pressdo do nivel do licenciamento de
constru¢cdo nova para o mercado portugués para tentar ajustar a tendéncia que existe
na procura interna.

A melhoria destes indicadores econémicos favorece o mercado imobiliario porque os
compradores tém mais rendimento, e tém mais confianga para assumir mais
compromissos. E por outro lado, os proprios empresarios tém outras condigdes de
acesso ao crédito, e também outras condi¢des para desenvolver outros projetos

imobiliarios.

LA: Na perspetiva da entidade bancaria, a que se deve a “euforia imobiliaria” que
se sente no pais ainda em periodo de rescaldo da crise? Considera que a
progressiva e lenta recuperagao dos rendimentos, por parte das familias,
contribuem para esse estado? Justifique.

LVP: Temos de perceber aqui o que é euforia imobiliaria, pois o termo é um bocado
forte. Existe, de facto, um crescimento anual dos precos e das transagbes que é
extraordinario em certas zonas, como nas cidades de Lisboa e do Porto, e esse
fendmeno é consequéncia sobretudo de efeitos externos, dos Golden Visa, dos
Residentes Nao Habituais, e dos alojamentos locais. Este facto aplica-se sobretudo a
nichos de zonas mais centrais, mesmo havendo a probabilidade de se propagar para
zonas periféricas. No entanto, ndo me parece que haja euforia no mercado portugués
nas zonas periféricas porque estamos numa fase em que estamos a retomar niveis de
desenvolvimento que sdo normais de um pais a tentar voltar a normalidade econdémica.
Temos taxas de crescimento de precos muito grandes no centro, enquanto nas zonas
periféricas temos algum crescimento que decorre essencialmente do circulo produtivo
ndo estar a acompanhar a procura, mas que rapidamente se vai ajustar. Ndo me parece
que haja aqui grandes problemas do ponto de vista das zonas mais periféricas para o

mercado portugués.
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LA: Em artigos de especialidade fala-se de bolha imobiliaria e de bolha

especulativa. Na sua perspetiva, existe esta situagao?

LVP: Nao me parece que estejamos a viver uma bolha generalizada. No entanto, podem
existir situagcdes de transagdes praticadas em algumas zonas do pais, e que de repente
os fatores que levaram ao aumento extraordinario dessa procura desparegam. Imagine
que em Franga se altera o regime fiscal, e que os franceses que estao a comprar em
Lisboa, de repente deixam de ter os incentivos para adquirir casa e viver ca seis meses,
da forma como estido a faze-lo, se esta situagdo acontecer corre-se o risco de existir
uma quebra significativa dos pregos de transagao que estao a ser praticados em Lisboa.
Ora, isto ndo é uma bolha generalizada, sao situagbes pontuais que nao traduzem a
generalidade do mercado nacional. E para o mercado portugués, parece-me que 0s
niveis de crédito a habitacdo concedidos ainda ndo chegaram aos maiores niveis do
passado. Ainda temos espago para crescer e para chegar aos niveis atingidos antes da
crise, na concessao de crédito a habitacao.

Por outro lado, uma bolha imobiliaria comeca a verificar-se quando o0s pregos
praticados, precgos das transacoes, estdo desajustados aos rendimentos das familias, e
neste momento nao me parece que haja esta situagcéo para aquilo que sao as areas de

habitacdo do mercado nacional.

LA: A elevacao dos pregos da habitagcao pode ser encarada como um entrave para
os residentes nacionais que pretendem adquirir habitagao para uso proprio?

Concorda com esta opiniao? Justifique.

LVP: Sim, concordo. Ha zonas onde se estdo a praticar pregcos impensaveis para o
mercado nacional, o que leva a que os portugueses saiam dos centros das cidades e
vao para zonas mais afastadas. Se as pessoas querem comprar casa tém de ir para
zonas mais afastadas pois existe um mercado externo que esta a adquirir nas zonas

mais centrais, e 0s pregos sdo incomportaveis para os rendimentos nacionais.
LA: Os precos da habitagdo nas nossas cidades sao baratos em relagao a outras
cidades europeias como por exemplo Londres, Amesterdao ou Berlim. O que

pensa sobre esta situagao?

LVP: Considero que isso € um chavao. E verdade que sdo mais baixos mas 0s nossos

rendimentos também sdo mais baixos. Essa comparagao sé pode ser feita com niveis
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de rendimento equiparados, até porque o que sustenta a realidade do mercado é o

mercado local.

LA: Presentemente, qual é o perfil da populagdo e dos promotores que solicitam
ao banco empréstimos para aquisicdo de habitagado ou para operagoes

imobiliarias?

LVP: Os particulares que solicitam financiamento para habitagdo ndo muda muito
daquilo que é normal, sdo pessoas que trabalham por conta de outrem, que tém
rendimento disponivel, e pedem em fungcdo do rendimento que tém. Eu diria que se vé
menos pedidos para aquisicdo de segunda habitagcdo, estando as pessoas mais
orientadas para resolver os problemas da primeira habitagéo, talvez seja esta a principal

diferenca.

Relativamente aos promotores, sdo sobretudo pedidos de financiamento para projetos
de reabilitagdo urbana tentando ir de encontro aquelas situagbes onde o mercado esta
mais dindmico. Mas pare-me que o mercado que tem maior potencial de crescimento
neste momento, que € o mercado de habitacdo para os portugueses, para a classe
média, em que os precos ainda ndo estdo muito empolados e que se ajustam ao
rendimento das familias, e portanto, fugir um bocadinho as transagbes que estédo a
ocorrer para o mercado mais externo. Se esse mercado externo desaparecer, o

mercado interno néo consegue absorver, embora no final tudo acaba por se ajustar.

LA: A crise de 2008/09 veio expor uma atitude pouco responsavel, quer por parte
da entidade bancaria, quer por parte dos requerentes, no processo de concessao
de crédito. Face a esta situagao, e no sentido de impedir niveis de endividamento
elevados e pouco sustentaveis, desfavoraveis para ambas as partes, que medidas

estao a ser adotadas pelo banco?

LVP: A politica de crédito esta a ser muito rigorosa sobre os conceitos de base para a
concessao de crédito, e o proprio Banco de Portugal emitiu recomendacgbes
recentemente em relacao a isso. Portanto, os parametros sdo as taxas de esforgo que
nao devem ultrapassar aquilo que é recomendavel e nao financiar mais de 80 por cento
do valor da avaliagao do imével adquirido.

Na promocgao imobiliaria, ndo financiar a aquisicdo de terrenos, sendo os capitais
proprios aplicados no inicio com a aquisicao do terreno e os controlos de aplicagao e

verificagao dos fundos sdo mais exigentes. Eu diria, que os principios sdo os mesmos,
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no entanto, os processos sofisticaram-se naturalmente porque as organizagdes vao
aprendendo e vao-se ajustando.

Respondendo a outra parte da pergunta, ndo me parece que haja imprudéncia de ambas
das partes. A banca portuguesa nao teve os excessos que foram cometidos noutros
paises, homeadamente como o subprime, teve sempre critérios prudenciais na
concessao de crédito, o que aconteceu foi que a economia retraiu, e ao retrair ha stock
que nao escoa, as pessoas deixaram de ter capacidade para comprar casa e para pagar
0s seus compromissos. Houve niveis de incumprimento que aumentaram e por
consequéncia também houve um ajustamento na concessdo de crédito e do proprio

desenvolvimento do sector.

LA: A Nova Geracao de Politicas de Habitacdo defendida pela recente Secretaria
de Habitacao representa um novo paradigma de encarar o problema habitacional,
nas suas diferentes dimensodes sociais. Na sua perspetiva, é possivel conjugar os
diferentes interesses que pairam sobre o sector habitacional, existindo por um
lado, a dinamica do mercado imobiliario que atua em fungdo da procura e da
oferta, e por outro, um pacote de politicas publicas de incentivo ao mercado de

arrendamento e a promocgao da habitacao social. Justifique.

LVP: Eu ndo conhego com detalhe as propostas, mas, o que Ihe posso dizer é que nao
se pode pedir aos empresarios que substituam o Estado naquilo que s&o as politicas
sociais. O s empresarios tém ter os seus negdcios viaveis.

Do ponto de vista do mercado de arrendamento, existe vontade dos investidores em ter
produto de arrendamento nas cidades. No entanto, os precos do investimento,
particularmente do terreno tém de estar ajustados, assim como os incentivos no que diz
respeito a politica fiscal e, a juntar a esses fatores, tem de haver flexibilidade, e
agilidade, do ponto de vista judicial. Um dos grandes problemas que tém os investidores
no arrendamento é, de facto, o problema do despejo. Se os investidores tiverem
confianga no sistema, e puderem substituir com celeridade, em situacdo de
incumprimento, um inquilino por outro, de forma a nao terem o investimento imobilizado,
estdo interessados neste segmento. Até por que ha investidores interessados em
investimentos de longo prazo, nacionais e internacionais. O que ndo podem é os

investidores resolver este problema em substituicdo do Estado.

LA: Na sua perspetiva, como é que encarava a regulagdao do mercado de

arrendamento? Acha que é compativel com o mercado liberal?
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LVP: N&o me parece que haja necessidade de alterar sucessivamente a legislagéo,
parece-me ser mais importante aplicar a legislagéo e dar confianga aos investidores
através de um sistema judicial que funcione. Isto porque é importante estabilizar o
quadro legislativo e porque um investidor ndo pode estar seis meses, um ano sem
rendimento. Existe disponibilidade de investidores institucionais, fundos de pensbes,
seguradoras, com vontade de construir e colocar produto para arrendamento no
mercado de Lisboa, sobretudo arrendamento com tipologias pequenas, para jovens,
pessoas de idade, a pregos acessiveis ao rendimento disponivel. O grande problema
que nos devemos concentrar é fundamentalmente na incerteza em relagdo a forma de

resolugao dos incumprimentos.

Ixxiii



B. ENTREVISTA A SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO- Sr?
Secretaria de Estado da Habitagdo — Arg. Ana Pinho

Entrevistador: Luisa Araujo (LA)
Entrevistado: Arg. Ana Pinho (AP)
Data da realizagdo — 26 de abril de 2018

LA: Nas ultimas década em Portugal muitas das medidas habitacionais adotadas,
tiveram subjacente a resolugao de caréncias quantitativas existentes no territério.
Porém, apesar da relevancia dessas medidas, essas revelar-se-iam casuisticas,
carecendo de uma politica habitacional integradora e holistica. Concorda com

esta opinidao? Justifique.

AP: Como ja afirmado no documento que apresentamos a Conselho de Ministros, no
dia 4 de Outubro, que foi aprovado para consulta publica e que sera hoje, dia 26 de abril
de 2018, aprovada a sua versao final, uma das razdes pelas quais chamamos uma Nova
Geracéo de Politicas de Habitagao é o tentar passar de um conjunto de programas que,
como referiu, deram respostas quantitativas, muitas significativas, e com muito valor
mas que, do ponto de vista da integracao social, territorial, da visdo global da melhoria
das condicbes de vida das populagdes, ndo alcangaram os resultados que hoje
consideramos que seriam desejaveis.

Dai que fagamos um conjunto de propostas, umas com vista a que as novas solugdes
que venham a ser criadas tenham ja em conta estes aspetos, mas temos até, um
conjunto de objetivos e programas especificos para que se complementem com estes
aspetos mais de articulagido entre as varias politicas setoriais, os territérios que foram
palco de politicas de habitagdo anteriores, que tinham uma visdo muito sectorial do que

era a resposta a habitacao.

LA: O congelamento da lei do arrendamento durante anos contribuiu em grande
medida para a degradagao do parque habitacional dos grandes centros urbanos,
decorrente da incapacidade financeira dos proprietarios para a realizagdo de
obras de beneficiagao nos seus imoveis. Poder-se — a considerar esta situagao
como reflexo de uma certa inoperancia politica, ou simplesmente, como uma

medida social para salvaguardar os interesses dos inquilinos? Justifique.

AP: Houve um conjunto alargado de diplomas legais que, de uma forma, ou de outra,

foram mantendo as rendas congeladas. Alguns permitiram atualizar mas sobre a matriz.
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Ou seja, a nao liberalizagdo das rendas tem um século, grosso modo. E, para cada um
dos diplomas, cada governo em questao, tinha um conjunto de razdes subjacentes ao
mesmo. Especular para cada um dos casos quais seriam as razdes subjacentes a essas
opgoes, nao faz muito sentido que seja eu a faze-lo, até porque, todas essas medidas
atravessam varios periodos, e foram decisbes politicas que foram adotadas por
governos diferentes, desde a Primeira Republica. Foi por deciséo politica que as rendas

fossem mantidas a precos ndo de mercado.

LA: A experiéncia de recuperagdo dos centros historicos com a criagao de
Gabinetes Técnicos Locais (GTL), implementada nalgumas cidades em finais dos
anos 80 e principios da década de 90 do seculo XX, incentivando a reabilitagdao
urbana com mecanismos financeiros de apoio, teve premente a salvaguarda e a
recuperagdo do seu parque edificado. Apesar da experiéncia enriquecedora do
trabalho desenvolvido, constata-se, no entanto, que ndo so6 suscitou processos
de gentrification como contribuiu para que uma parte da populagdao autéctone
optasse pela construgcao novas noutras areas da cidade, ou mesmo fora dela. Qual
a sua opinido sobre este processo? Considera que deveriam ter sido
implementadas outras medidas de incentivo para manter a populagdo na sua area

de origem?

AP: Acho que temos de separar um conjunto de coisas. A atuagdo dos gabinetes
técnicos locais foi importantissima em Portugal porque até essa altura a reabilitagao nao
era considerada uma prioridade politica em Portugal, nem sequer, os municipios tinham
experiéncia e capacidade nos anos 80 para desenvolver este tipo de processos. Mas,
os gabinetes técnicos locais foram separados dos instrumentos de financiamento dois
anos apos a sua criacdo. A partir dos anos 90, uma coisa é o financiamento dos
gabinetes, e outra, é o financiamento das obras, foram processos separados.

Por isso, dizer que os gabinetes técnicos locais tinham instrumentos de financiamento
de apoio é esticar um bocadinho nesse sentido, em que, muito do que alguns gabinetes
locais estavam a planear, estavam a fazé-lo sem ter a certeza dos recursos financeiros
que iam ter para implementar. Ora, ndo se pode, de forma nenhuma, fazer uma
estratégia, ou um plano de acao, sem ter em conta os recursos financeiros que estarao
disponiveis. E um planeamento que ndo tem base de ligacdo depois & sua execucao.
Os gabinetes técnicos locais foram um processo extremamente enriquecedor, e
fundamental para colocar a questdo da reabilitagao dos centros histéricos na ordem do
dia, para dar mais competéncia aos municipios para intervir nesses territérios, mas nao

tinham os meios necessarios, muito rapidamente perderam esses meios, para o poder
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fazer. E os instrumentos de apoio a reabilitacdo foram quase inexistentes face aos
instrumentos de apoio que havia para a construcdo nova.

De facto, ndo se pode pedir a um gabinete técnico que ndao tem meios, e que esta
perante uma politica publica que n&o da apoios a reabilitagdo, estes sdo menos de 6
por cento do que era gasto em politica de habitagdo, contra uma grande predominancia
do que era o apoio a compra de casa propria. Nao se pode fazer essa comparacgao.
Pode-se fazer o inverso. De facto, a politica publica a nivel de instrumentos de
financiamento o que apoiou foi a compra de casa prépria, a construgdo nova, e a
expansao para as periferias.

Adicionalmente, uma ligagao direta do processo de intervencdo de um gabinete técnico
local e a gentrification eu nunca a vi feita, eu propria estudei o assunto e ndo encontrei

indicios disso, portanto, desconheco que se possa fazer essa ligacao.

LA: A partir dos anos 90 assiste-se a um intenso processo de suburbanizagao,
particularmente na AML, para o qual foi determinante a maior facilidade de
concessao de crédito bancario, por parte das entidades financeiras, as familias
portuguesas, para aquisicdo de habitagcdao propria. Todavia, este processo
também foi incentivado pelo sector publico a partir do momento em que estimulou
a aquisicao de casa propria através do crédito bonificado. Considera que houve
uma certa imprudéncia, por parte do sector publico, em desinvestir na reabilitacao
urbana, na promoc¢ao da habitagcdo social, e no mercado de arrendamento, nos

ultimos anos? Justifique.

AP: Em primeiro lugar, ndo classificaria como uma imprudéncia, foi uma decisao politica.
Na altura, decidiu-se que a prioridade era apoiar o acesso a propriedade, a aquisicédo
de habitacdo propria, por parte da classe média. Em segundo lugar, Portugal esta ha
muitos anos abaixo da média europeia na reabilitagao. Ai, sim, acredito que pudessem
ter sido dado passos mais cedo no apoio, incentivo, a reabilitacéo.

Mas, ao nivel da habitacdo social, quando ha o grande apoio a casa propria esta
também a haver um grande apoio, que foi dado neste pais, a habitagdo social com o
PER, isto é contemporaneo. E que tinha por pressuposto, na grande maioria dos casos,
construgao nova.

Nos ultimos anos deixou de haver instrumentos de apoio a habitagao, alguns diplomas
estavam em vigor mas nao tinham dotagdo orgcamental. Isto aconteceu nos ultimos
anos. E uma situagdo que é premente ser corrigida, que é errado pensar que as

caréncias mais graves foram erradicadas pelo PER, porque nao foram. O levantamento
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que o IHRU fez com a cooperacgao de 307 municipios aponta para a existéncia de cerca
de 26.000 familias que se encontram estdo em situagbes habitacionais indignas.

Dai, a grande aposta do governo em relangar a politica de habitagdo chamando-lhe de
nova geragao, porque aprendendo com o que teve de bom da herang¢a do passado,
pretende dar um passo seguinte numa perspetiva de politicas integradas, que encaram
a habitacdo no seu conceito amplo de habitat, integrada no sistema urbano, que aposta
na reabitagao e no arrendamento em detrimento da aposta centrada na casa propria e
na constru¢do nova, e que tem como principios transversais, um conjunto de designios
de desenvolvimento do pais, como a sustentabilidade ambiental, e a acessibilidade a
pessoas condicionadas de mobilidade. Ou seja, que integrem no seu seio preocupagdes
transversais que queremos garantir no desenvolvimento futuro do pais. E queremos que
a habitacdo que seja agora apoiada para as classes mais baixas, ou classe média, seja
habitacdo que responda as necessidades de condigbes de vida satisfatérias dessas
familias, durante um periodo alargado de tempo, e ndo estarmos daqui a dez ou quinze
anos a precisar de reabilitar a habitacdo que agora estamos a apoiar, porque ela né&o
da resposta, ou porque a populagcédo envelheceu, ou porque a qualidade construtiva é
ma, ou porque foi construida de forma desintegrada da cidade. Queremos acautelar

estas situacdes e dar respostas duraveis, adequadas e integradas a estes problemas.

LA: A crise de 2008/09 e o impacto das medidas de austeridade nao s6 vem expor
situagoes de grande endividamento, por parte das familias, mas também revelar
a existéncia de um grande numero de fogos vagos e devolutos no territério
nacional. Considera que o facto de nao existir um maior controle por parte da
Administracao Publica relativamente ao licenciamento urbanistico foi

determinante para se chegar a esta situacao? Justifique.

AP: Primeiro, ndo posso concordar com parte dessa afirmacgédo porque o numero de
fogos devolutos vem dos censos e n&o da troika e da crise. Ou seja, sabemos o numero
de fogos devolutos gragas aos censos, e sabemos ante e depois, independentemente
da crise, era o que tinhamos.

Ha varias razbes para termos uma parte significativa do parque que nao esta, nem
ocupado nem no mercado, mas ndo tem a ver diretamente com questdes de
licenciamento. Claro que, quanto mais simples puder ser qualquer tipo de
procedimentos administrativos, sem que com isso se ponha em causa 0s objetivos que
Ihes estao subjacentes, melhor é, em qualquer area.

Mas, se houve alturas, pré crise, em que sabiamos que havia parte do parque que nao

estava ocupado, nem estava no mercado, mas que até era novo e que estava a ser
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utilizado como aplicagao financeira, noutras alturas, a parte do parque que estava
devoluto, estava devoluto por carecer de obra, por se considerar que os proprietarios
nao viam incentivos para realizar obras para os puder colocar no mercado, ou nhao
tinham incentivos para se desfazerem desse patrimoénio, porque o valor era excessivo
face aos que estavam a ser praticados, ou porque, de facto, pretendiam manter a sua
propriedade.

Claramente, que havia também situagdes, em particular no inicio dos anos 2000, de
clara inoperancia dos proprietarios com vista a que o prédio atingisse um grau de
degradacdo que permitisse até nao optar pela sua reabilitagdo, mas pela sua
substituicdo, o que em muitos PDM’S nacionais era quase premiado, porque permitia
aumentar indices construtivos. Enquanto noutros paises, num centro histérico, edificios
que fossem para reabilitar nos PDM’s, em caso de ruina, reduziam o indice construtivo,
muitos dos nossos PDM’s faziam o oposto, ou seja, premiava-se, num certo sentido, a
prépria ruina dos imoveis e, penso que muitas das razbes andardo a volta destas

questdes, muito a volta do mercado.

LA: Na sua perspetiva o sector imobiliario residencial pode ser regulado? Como?
E como esse processo pode ser compativel com uma economia neoliberal?

Justifique.

AP: Parte muito significativa da intervencdo do estado é de regulador e isso acontece
em todos os mercados, qualquer que seja a area. Temos entidades reguladoras de
varios setores de atividade. Uma coisa é regular, e isto ndo implica situacbes de
congelamentos, de imposi¢gdes administrativas de precos de renda, esse tipo de
situagdes. O efeito regulador do estado deve existir.

A habitacido € um direito constitucional. A habitacdo para além de ser uma mercadoria,
tem um outro lado que é fundamental para que qualquer familia tenha acesso a outros
direitos, pois sem habitacdo ndo se consegue ter emprego, ndo se consegue ter
educacgao, saude e outros direitos. Por isso, o estado tem de ter aqui um papel muito
forte, esse papel pode ser feito de varias formas, o estado ja regula a construgao, ja
regula matérias de habitacao, a nivel da qualidade, de condi¢des minimas. O estado
tem oferta publica que pode, e sempre teve, um papel significativo enquanto regulador.
Um instrumento é a propria oferta publica do estado de habitagdo que serve também
como efeito regulador. Temos a parte legislativa, e depois podemos sempre regular ao
nivel dos préprios incentivos fiscais, e até agora a propria reabilitacdo e habitagdo, em

certas condicdes, tem beneficios fiscais.
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Tanto a parte legislativa como a oferta direta, promoc¢ao direta do estado, ou pela via
fiscal, sdo instrumentos que o estado sempre teve ao seu dispor para regular este
sector. Em que medida, em que grau, em que forma que, em cada altura, em cada
momento da histdria, € necessario acionar estes instrumentos € que pode variar, e é

essa a nossa missao a este nivel.

LA: A Nova Geragao de Politicas de Habitagao representa um novo paradigma de
encarar o problema habitacional, nas suas diferentes dimensdes sociais. Na sua
perspetiva, é possivel conjugar os diferentes interesses que pairam sobre o
sector habitacional, existindo por um lado, a dinAmica do mercado imobiliario que
atua em fungao da procura e da oferta, e por outro, um pacote de politicas publicas
de incentivo ao mercado de arrendamento e a promogao da habitacao social.

Justifique.

AP: Eu penso que sim, ndo ha mercado se nao houver encontro de vontades. O que se
esta a promover é um equilibrio entre os varios setores de mercado. Na Nova Geragao
de Politicas de Habitacdo temos medidas que visam aumentar a protecdo e a
atratividade do mercado habitacional, em particular do arrendamento para as familias,
eliminando os obstaculos que hoje em dia se colocam as familias para aceder a esse
mercado, sejam as mais carenciadas, ou mesmo as que se encontram em falha de
mercado. Temos também um conjunto de propostas com vista a eliminar obstaculos que
os investidores e proprietarios tém face a esse setor.

Se nao houver interesse, da parte dos proprietarios, em colocar os seus imoéveis no
arrendamento, ndo temos mercado, porque em Portugal, 74 por cento do parque é casa
propria, o que esta é muito pouco. Se ndo queremos instrumentos para o que esta
disponivel no mercado do arrendamento la fique, ou para captar nova oferta, e ndo se
capta nova oferta sem atratividade, s6 teremos oferta publica. O investimento que temos
em promogao de nova oferta publica € muito grande, mas na nossa perspetiva, nao
chega para a nossa ambicao, ao nivel de nova oferta de fogos para arrendamento a

custos acessiveis e adequados as familias.

LA: O aumento do turismo nos principais centros urbanos para além de suscitar
o aumento de instalagées hoteleiras, tem potenciado o alojamento local e os
hostels, reduzindo a oferta de habitagcdo para arrendamento. Como encara esta

realidade? Justifique.
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AP: Ainda ndo conseguimos ter dados para saber qual € a percentagem de alojamento
local que esta a ser feito pela alteragdo de uso face ao arrendamento habitacional.

O que sabemos é que ha um grande desenvolvimento do alojamento local em areas
muito especificas do territério, muito contidas, como o centro histérico de Lisboa e Porto
e Algarve. E sabemos, que potencialmente estd a ocupar outros espacos, e também
esta a ajudar, pela sua propria existéncia, a aumentar os pregos, porque € mais um fator
de concorréncia.

Achamos, como qualquer outro uso do solo, que a regulagéo deve ser feita em sede de
instrumentos de gestao territorial. Ou seja, os municipios, em cada caso, tendo em conta
as caracteristicas especificas do seu territério, que até pode variar de uma freguesia
para outra, seriam as entidades com melhor capacidade para poder aferir, tendo em
conta os objetivos de desenvolvimento daquela area urbana, e a situagao concreta que
se vive no terreno, quais seriam as melhores formas de controlar, regular, limitar ou
incentivar. Em muitos casos do territério portugués, incentivar a atividade turistica era
uma maneira de fixar familias através do emprego. Consideramos que nao pode ser
uma lei global, cega ao que se passa no territério, e que devemos seguir a nossa
legislacao, que foi o que resultou, também, quando houve processos de terciarizagéo
dos centros urbanos nos anos 80 e 90, que foram travados, em grande medida, em sede
de instrumentos de ordenamento do territério, e esperamos que o mesmo venha a ser

possivel, estando neste momento a Assembleia a deliberar sobre o assunto.

LA: Pela andlise de alguns dados estatisticos recentes constata-se que alguns
municipios da AML denunciam uma retoma na apeténcia pela constru¢ao nova,

como encara esta situagao?

AP: Como em tudo, temos de ver quais sdo os casos em concreto. E se naquele caso
em concreto, ha ou nao, justificagdo para a sua promogao.

Achamos, e assumimos isso claramente na Nova Geragao de Politicas de Habitagao,
que ao nivel nacional, a prioridade é a reabilitacdo. Nao obstante, ndo podemos dizer
que num dado territério especifico ndo se possa justificar a promog¢ao de construgao
nova para alguma situacao particular. A nivel nacional, todos os estudos e indicadores
que temos nos levam a poder afirmar, com muita determinacéo que, de facto, todos os
instrumentos que possuimos neste momento, de apoio a habitagcdo, se orientam,
privilegiam a reabilitagdo em detrimento da construgéo nova, ndo podemos de todo dizer

que ela ndo faga nunca sentido em caso algum, e que deve ser proibida.
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LA: Parece evidente que existe uma concertacao entre a Nova Geragao de
Politicas de Habitacao e a Nova Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo (Lei n° 31/2014 de 30 de Maio), que
indigita a um modelo de ordenamento sustentado pela reabilitagcido e pela
contenciao da expansao urbana e da edificagao dispersa. Nao obstante, nao
considera que nessa concertagcao devem ser incluidas as politicas de transportes
e de ambiente, admitindo que essas sao importantes para a coesao e

sustentabilidade do territorio nacional?

AP: A Nova Geragao de Politicas de Habitagdo trabalhou no quadro legal existente
sendo que nao teve mais preocupacdo com a Lei de Bases de Ordenamento do
Territério do que com outros instrumentos. Acima de tudo, se teve uma preocupagao
muito particular foi com a sua integracdo no PNPOT que esta neste momento, em fase
final. E obviamente, que consideramos que todas as dimensdes que referiu, devem ser
pensadas de forma integrada como estdo a ser no PNPOT, e a partir do PNPOT derivara

para todos os instrumentos de politica de ordenamento do territério e de gestao urbana.

LA: Da Nova Geragdo de Politicas de Habitacdao destacam-se duas medidas:
Arrendamento Acessivel para jovens e classe média e Promogdo da Habitagao
Social. Relativamente a primeira, como baliza a classe media? Em relagao a
segunda, atendendo a que os recursos publicos sao bastante limitados, que

mecanismos dispde para a sua concretizagao?

AP: Nunca falamos em classe média, se reparar, falamos de classes de rendimentos
intermédios que se encontram em situacdes de falha de mercado. Interessa-nos, para
garantir a todos o acesso a habitagdo, chegar a todos aqueles que, para acederem a
uma habitagdo adequada ao seu agregado familiar, no territério em questéo, tenham de
gastar mais de 40 por cento do seu rendimento para esse fim. Porque 40 por cento é
considerado, a nivel internacional, como sendo o valor a partir do qual se esta em
sobrecarga. E é este o conceito que trabalhamos, tendo em conta os valores que o INE
ja disponibiliza sobre os precos de mercado, orientamos para todos aqueles que tém de
despender mais do esse valor com a habitagcao, para terem acesso a mesma pela via
de mercado. E esse 0 nosso universo alvo, porque o nosso objetivo ndo é a classe
média, ou classe alta, ou classe baixa, 0 objetivo é que todos consigam ter acesso a
habitacdo nas condi¢cdes adequadas que internacionalmente é considerado ideal, entre
30 e 35 por cento do rendimento familiar. Ao nivel da habitacdo social, o Primeiro-

Ministro acabou de se comprometer em erradicar as caréncias habitacionais indignas
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até aos 50 anos do 25 de Abril, e face a esse compromisso, certamente dara a politica

de habitagdo os instrumentos financeiros necessarios para que tal possa acontecer.

LA: Foi admitida a possibilidade de majoragdo de uma parte da construcao nova
ou reabilitada para habitacdo social, a semelhanga do que acontece nalguns

paises europeus?

AP: E um tema que tem de ser tratado em sede da legislagdo sobre o ordenamento do
territério, ou em sede de uma eventual Lei de Bases da Habitacdo. Neste momento, a
parte relativa ao ordenamento do territério, que esta a ser revista, tem a ver com o
PNPOT, e ao nivel da Lei de Bases da Habitacio, ela esta a ser desenvolvida pelo
grupo parlamentar do PS. A Nova Geracao de Politicas de Habitagdo centra-se em
programas de apoio a habitagdo, e legislagdo conducente a chegar a esses objetivos,
mas nao entra na parte setorial do ordenamento do territério, nem no que diz respeito a

uma Lei de Bases da Habitagao.

LA: Por ultimo, para o sucesso de uma politica publica é importante que seja
implementado um processo de monitorizagao. O que esta previsto ser feito neste

sentido?

AP: Cada instrumento que estamos a aprovar vai ter integrado o seu proprio processo
de monotorizagéo e de avaliagdo. O IHRU ficara responsavel, nos programas que esta
a gerir, por apresentar os relatérios de monotorizagédo e avaliagdo, esse é um objetivo

que esta perfeitamente explicito na nossa estratégia.
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LA: Fazendo uma retrospetiva do processo de planeamento e de ordenamento
implementado no territorio nacional nas ultimas décadas que aspetos positivos e

negativos destacava?

FC: Relativamente a retrospetiva do processo de planeamento destacava a existéncia
de um processo que deu lugar a uma cobertura generalizada do territério portugués por
Planos Diretores Municipais (PDM), que representaram exercicios de planeamento
regional em todas as regides, apesar, dos planos de alguns territérios nao terem tido
uma finalizagdo com aprovacgao, ndao entraram em vigor, mas, existiram, e sao utilizados
como bases, como estudos, como referenciais. E também, porque este processo deu
lugar a existéncia de um Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio
(PNPOT), em 2007.

Quer ao nivel da cobertura do territorio nacional por PDM’s, quer a escala regional, onde
se desenvolveram exercicios em todas as regides, tivemos nas ultimas décadas, a partir
dos anos 90, estes instrumentos, e apesar das criticas que foram levantadas,
relativamente a alguns de niveis de desordenamento, de falta de qualidade urbanistica,
ou de falta de condigbes de base, de suporte, que se reconhegam como boas, a verdade
€ que esta por provar o que teria acontecido sem instrumentos de planeamento.
Naturalmente, que sem estes instrumentos de planeamento a situacdo seria muito
diferente, na minha perspetiva, muito pior, e ndo é s6 uma questdo de opinido, pois
temos uma nocéao da tendéncia do antes, do que foram os processos urbanisticos, da
urbanizagao fragmentada, da edificagéo dispersa, do ndo acautelar as situagbes de
risco. Conhecemos estas situagbes. e sabemos que os instrumentos foram essenciais
para fazer um caminho progressivo para uma melhor organizacdo das atividades
humanas no territério, t