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‘A Habitacao é para as pessoas!’: Entrevista com Ana Pinho, Secretaria
de Estado da Habitacao

Realizada por Eduardo Ascensdo (CEG-IGOT, ULisboa), Rita Cachado (CIES-ISCTE,
IUL) e Ana Estevens (CEG-IGOT, ULishoa), a 28 de Margo de 2019. Transcrigéo de
Leandro Gabriel (CEG-IGOT, ULisboa).

Ana Pinho é Secretaria de Estado da Habitacdo e foi responsavel pelo langamento da Nova Geragdo de
Politicas de Habitagdo (NGPH), entre as quais se incluem programas como o 1° Direito — Programa de
Apoio ao Acesso a Habitacdo, para familias em situacdo habitacional grave, ou o Programa de
Arrendamento Acessivel. Arquitecta, doutorada em Planeamento Urbano (FA-UTL, 2009), trabalhou como
investigadora na é&rea da reabilitagdo urbana entre 2001 e 2012 no LNEC, tendo mais tarde uma passagem
pela FundiEstamo, empresa de gestdo de activos imobiliarios publicos.

Nesta entrevista aborda questdes sobre a capacidade de implementacdo do 1° Direito, os principios
subjacentes aos programas de realojamento e de rendas acessiveis, 0 acesso & habitacdo face a atractividade
imobiliaria de Lishoa e Porto para investidores internacionais bem como os seus modelos de habita¢do
internacionais de referéncia.

Comecavamos pelas populag¢des mais vulneraveis, pelo 1° Direito. Serd um investimento direto do
Estado, pelo menos numa parte muito substancial, para dar resposta aos 25 ou 26 mil agregados
recenseados no Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional finalizado
em Fevereiro de 2018. A nossa pergunta relaciona-se com os 40 milhGes de euros orgamentados para
2019 para o programa, fazendo um exercicio relativo a ordem de grandeza desse orgamento. Se
pensarmos em trés nucleos, como por exemplo Vale de Chicharos (vulgo Jamaika no Seixal), Santa
Marta de Corroios (Seixal) e o0 Segundo Torréo (Almada), resolver apenas esses trés, que sdo mil
agregados dos 26 mil, custaria logo os 40 milhdes. Como é que se vai chegar aos restantes?

Em primeiro lugar, sera apenas um detalhe mas o 1° Direito ndo nasce para dar resposta a estes 26 mil
agregados. Foi feito um levantamento, identificou-se esta ordem de grandeza, mas este levantamento nao é
estatico. Ou seja, o 1° Direito nasce da necessidade sentida de haver um novo programa de resposta as
caréncias habitacionais mais graves no pais, atualizado e aperfeicoado face aos anteriores. As que forem.
Termos esta ordem de grandeza é muito importante para se ter uma ideia dos meios a mobilizar, mas o
recenseamento ndo fechou, como no caso do Programa Especial de Realojamento (PER). Ou seja, as
Estratégias Locais de Habitacdo que os municipios apresentam, com a identificacdo das familias, podem
vir a ser atualizadas ao longo do tempo, ao contrario do que sucedia no PER. Esta pequena rectificacdo é
muito importante, para ficar explicito que o programa serve para dar resposta a pessoas nestas situagoes,
ndo as pessoas que foram identificadas num determinado momento estacionario no tempo.

Em segundo lugar, o 1° Direito implica um passo inicial que é o desenvolvimento de Estratégias Locais de
Habitacdo (ELH), que achamos que serdo fundamentais para calcular algumas coisas que até ja tinham sido
diagnosticadas no PER. E pelas estratégias que os municipios demonstram as suas prioridades, mas também
gue ninguém fica para trds. Ou seja, as estratégias tém de dar resposta a todos os niveis identificados, com
as solucBes apontadas no 1° Direito e de acordo com 0s principios que o programa enuncia, nomeadamente
a integracdo social e territorial, 0 acompanhamento, a participacao, todas essas questes que nds sentimos
gue no PER ficaram menos bem resolvidas. Ou seja, a ELH também demonstra de que forma € que a politica
de habitagdo — aqui em particular para os mais carenciados, mas elas podem ser mais amplas — esta integrada
na estratégia de desenvolvimento territorial e social do municipio. A seguir as estratégias, temos a
assinatura dos contratos de financiamento. O municipio apresenta a sua estratégia, que ¢é faseada, e depois
vao sendo assinados os varios contratos de financiamento previstos na mesma. Assinado o contrato de
financiamento, é preciso, em muitos casos, langar a obra ou para a aquisicdo de fogos, aprovacdo das
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assembleias municipais, do Tribunal de Contas... Como o dinheiro é disponibilizado mais a frente, ndo faria
sentido no primeiro ano estarmos com verbas irrealistas. Alias, parte significativa do dinheiro que existe
este ano s6 podera ser executada nas solucdes mais expeditas. Por isso, 0s 40 milhdes de euros, do nosso
ponto de vista, sdo um valor até dificilmente executavel no primeiro ano. No relatério do Orcamento do
Estado (OE) é feita uma previsdo da verba para os varios anos, até 2024. Depois esta verba sobe
consideravelmente, considerando nés que o0s terceiro e quarto anos serdo provavelmente aqueles que terdo
maior execucao.

Perguntando de outra maneira, talvez mais provocatoria, a Secretaria de Estado tem 0 compromisso
de que ao longo dos anos os 700 milhdes vao ser executados?

Esta no relatorio do OE. Véo ao relatorio, esta I1a um quadro que distribui os 700 milhdes pelos varios anos.
Portanto ha esse compromisso politico?

Ha esse compromisso, que 0 Governo deixou bem explicito e claro naquele quadro que acompanha o OE.
Sem prejuizo de, imaginem, num ano haver menos execucdo, no ano seguinte se prever mais, porque 0s
contratos de financiamento sdo plurianuais. Ou seja, se tivermos contratos de financiamento que nos
apontem que no ano seguinte sera preciso mais verba, é estimado que isso possa vir a acontecer. O
compromisso esté claramente assumido pelo Governo.

Que tipos de feedback tém tido das Camaras? Elas também necessitam de financiamento para a sua
parte da estratégia local?

E tém-no. O 1° Direito da financiamento para a realizacdo das proprias estratégias. D& apoio financeiro e
técnico. Neste momento estdo a entrar trés pedidos de financiamento por dia, de tal maneira que vamos
reforcar a verba que teriamos pensado para o apoio técnico, em particular neste primeiro ano em que sera
mais necessario para dar resposta a grande adesdo e solicitacdo que estamos a ter por parte dos municipios.

Foram poucos 0s que ja apresentaram a estratégia...

Entregaram os que tinham o trabalho mais avancado, o que também € natural. A estratégia para ser bem
feita tem de estar num patamar de qualificacdo superior, por exemplo, ao do PER. Ai, se forem precisos
mais dois, trés ou quatro meses para termos uma boa estratégia que nos garanta uma boa resposta, eu acho
gue devemos pagar o preco desse tempo extra. Acho que € preferivel termos respostas mais qualificadas,
mais integradas no tecido social, mais bem pensadas face a realidade das familias, com levantamentos mais
apurados, do que avangar-se para solugdes que depois de estarem no terreno sdo muito complicadas de
resolver, como vimos no caso do PER.

Portanto este ano esta a ser sobretudo para esse apoio técnico...

Os municipios estdo a desenvolver as estratégias. Temos municipios que ja as entregaram e acreditamos,
pela dindmica que esté a existir, que isto ira avangar como uma bola de neve. Tal como sucedeu com os
pedidos de apoio, que comegaram de forma algo lenta: muitos municipios nem tinham reparado que esse
apoio existia, apesar das sessdes de esclarecimento, e depois comecaram a surgir em grande forca. Soube
esta semana que estdo a chegar, em média, trés pedidos por dia ao IHRU.

Excelente. Mudando um pouco de assunto... A percepcdo geral que se tem, quer pela imprensa quer
por alguns levantamentos empiricos, é que os fundos de investimento imobilidrio tém mostrado
dificuldade em disponibilizar habitagéo para rendimentos médios, apostando sobretudo nos sectores
alto ou de luxo. Até tendo em vista o seu passado profissional, na reabilitacdo e na FundiEstamo, e
algum feedback que possa ter desses atores, o que é que falta para, de facto, apostarem mais em
habitacdo para rendimentos médios?

Ha fundos de investimento muito diversificados. O fundo de investimento é um veiculo. Como qualquer
instrumento, podemos usa-lo para multiplos fins. Eu posso dar um copo para beber agua ou para beber
vinho. H& fundos de investimento imobiliario que tradicionalmente apostam em investimentos de
rendimento médio a médio-longo prazo. E ha fundos de investimento imobilidrio que apostam na méxima
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rentabilizacdo a curto prazo. Isto tem muito a ver com o perfil do investidor. Por exemplo, no primeiro caso
temos os fundos de pensdes, seguradoras e outros, que na Europa tém sido tradicionalmente muito
importantes em assegurar habitacdo para arrendamento as classes médias. Depois temos fundos cujo
objetivo é ter maior rentabilidade a curto prazo, mesmo com maior risco. Sao estes Ultimos que nao se
orientam para uma oferta habitacional para arrendamento para a classe média, mas para produtos que lhe
déem o tipo de rendimento que pretendem. Mas eu ndo posso concordar quando se diz que os fundos tém
de dar resposta. Alguns tipos de fundo, isso sim, historicamente na Europa tém sido uma fonte de resposta
muito interessante. Em relagao aos outros, eu ndo penso que a questdo aqui seja em atrai-los. Onde eu acho
que podemos atuar € em melhorar a atratividade, a seguranga e a rentabilidade, até para permitir o aumento
da oferta dos promotores que querem investimentos de médio prazo.

O que é que esses pedem?

O que qualquer investidor normalmente pede: mais rentabilidade, menor risco. Dai, por exemplo, um
instrumento como o Programa de Arrendamento Acessivel isentar a tributacdo de rendimentos e ter
acoplado os seguros de arrendamento, para reducao do risco. Dai, também, a revisao da Portaria de 1997
sobre habitacdo de custos controlados, ja publicada como Portaria 65/2019, que vem ndo s atualizar o que
eram 0s requisitos para uma habitacdo ser considerada de custos controlados, dando acesso a uma taxa de
IVA a 6%, como fazer outras duas coisas. Por um lado, a antiga Portaria definia limites de construcdo e
limites na primeira transacéo por venda, mas deixava de fora a reabilitacdo, deixava de fora o limite ao
arrendamento e deixava de fora a manutengdo dos custos controlados da habita¢do ao longo do tempo. Esta
nova Portaria ndo s6 atualiza os pardmetros, como elimina o preco de construgdo, ou seja, 0 custo da
construgdo ndo é um limite porque, se se puder gastar mais na construcdo, desde que a oferta seja a custos
acessiveis, isso é para o bem das familias. Ndo é promover uma construgdo mais barata o que interessa
mais. O que interessa, do ponto de vista da politica de habitacdo, é promover que a disponibilizacéo da
habitacdo dé resposta as necessidades das familias. De qualquer modo, a promogéo passa a ter um IVA de
6% quando seja para estes fins, implicando uma redugdo muito significativa dos custos de construcéo. E o0s
precos de arrendamento mantém-se, apenas com coeficientes de actualizagéo, durante pelo menos 25 anos.

Se por exemplo o promotor, a meio dos 25 anos, quiser alterar o valor da renda, tem que pagar o
imposto atrasado de que na altura foi desonerado?

Exatamente. Adicionalmente, nds temos um outro problema que é o financiamento para promog¢éo de mais
habitacdo para arrendamento a custos acessiveis. Por uma razdo: os financiadores tendem a querer
maturidades até 20 anos, mas o retorno do investimento em arrendamento, normalmente tende a ser possivel
apenas num periodo superior. Entdo temos uma dificuldade que é sentida por quem quer promover este tipo
de habitagdo. A esse nivel n6s atuamos em duas frentes. Por um lado, estamos a renegociar o [programa]
Reabilitar para Arrendar, tendo em vista poder financiar investimento para arrendamento a custos
acessiveis, 0 que até aqui ndo se podia. E por outro, dar uma resposta alternativa a compra de casa porque
neste momento a oferta de arrendamento é tdo escassa que leva grande parte das familias a procurar a op¢édo
de compra de casa, 0 que nos preocupa muito, tanto pelos precos estarem muito altos como pela questdo do
endividamento. O impacto que a subida da taxa de juro podera ter [pode ser grande], e mesmo familias
letradas muitas vezes ndo prevéem o impacto que um aumento da taxa de juro de 3% ou 4% pode ter no
seu or¢amento familiar. Além de acharmos que a rigidez do ocupante-proprietario joga de forma dificil com
a nova realidade social das familias que tém mobilidade...

Aqui entraria a ocupag¢do permanente vitalicia [Direito Real de Habita¢do Duradoura], é isso?

Sim, a proposta que temos do Direito Real de Habitacdo Duradoura procura dar resposta a duas situacées.
Por um lado, as familias mais jovens que tendem a ter uma mobilidade e um percurso profissional muito
mais dindmico, tendem também a ter um percurso pessoal e familiar que ndo € linear. Reparem que uma
das principais razdes para o incumprimento é o divércio, ndo é a quebra de rendimentos. E reparem como
€ que isto impacta na habitacdo: com um divorcio, em particular quando ha custodia partilhada, nao se
reduz a necessidade da tipologia, [pelo contrario] pode quase duplicar as necessidades de tipologias, e 0
regime de casa propria tem dificuldade em dar resposta a estas situagdes. Na outra ponta etaria, a aquisi¢do
de casa por pessoas em idade mais avancada ou pessoas com algum tipo de doenca é extremamente
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dificultada. Como a maioria dos portugueses comprou casa, chega a uma idade mais avancada e tudo o que
poupou esta materializado na casa. Nao pode capitalizar a poupanca que fez na casa porque depois ndo tem
estabilidade. Ora esta nossa proposta permitiria, por exemplo, a estas familias ou a alguém que quer voltar
a sua terra natal, poder vender a sua prépria casa, capitalizar a sua poupanca, investir uma parte dela na
aquisicdo do direito, mas uma parte pequena, e disponibilizar todo o resto do dinheiro para o seu projeto de
vida nesta nova fase, para ajudar os filhos... mas sabendo que pode residir ali até ao fim da sua vida. D&
seguranca. Mas imaginemos alguém com um problema de satde grande e que deixa de ser auténomo: nos
10 primeiros anos tudo o que entregou de caugdo é devolvido ou herdado [no caso de 6bito]. A partir dai,
5% por ano ¢ do proprietario, sendo que [o detentor do direito] precisara de estar a usufruir da casa ha 30
anos para nao ver nenhuma parte da caucdo devolvida. No caso das familias mais novas isto da-lhes toda a
estabilidade da compra de casa, sendo que se precisarem de sair nos primeiros 10 anos, voltam com a
caugdo, podendo reinvestir a cau¢cdo numa nova habitagdo ou noutra opgdo qualquer.

O Ministro do Ambiente disse no dia em que o Direito Real de Habita¢do Duradoura foi apresentado
algo que nos suscitou curiosidade: que sendo um direito real é, naturalmente, transaccionavel. Que
tipo de transacdes é que tém em mente? Ou seja, se um direito que esta ligado a uma pessoa é
transaccionavel, ele pode ser posto num pacote e depois ser financeirizado?

N&o!
Em que medida é que ele seria entdo transaccionavel?

N&o, ha aqui uma confusdo. O que é possivel fazer com este direito real € um morador ou agregado familiar
hipotecar o proprio direito para se financiar para a caugdo. Ou seja, o direito pode ser dado como garantia
para o financiamento da propria caucdo. Mas o direito é pessoal. Ndo pode ser de nenhuma empresa, é
pessoal e vitalicio.

Era ai que queriamos chegar...

O direito ¢ pessoal. E para habitagdo permanente. Por isso, uma pessoa ndo pode vender o seu direito a
outra. Pode € da-lo como garantia para uma hipoteca. Adicionalmente, o préprio proprietario pode
readquirir esse direito, mas estamos a falar da possibilidade de hipotecar e de dar o direito como garantia.
N&o se pode constituir um Direito Real de Habitacdo Duradoura para uma pessoa coletiva. Ele é um direito
real de habitacdo.

Mas imagine que dando o direito como garantia a um banco, se depois se falha algum pagamento e o
banco aciona a garantia, com que direito é que o banco fica?

O que esta proposto em consulta pablica é o seguinte: o proprietario tem na sua m&o a caugdo, que é o valor
méaximo financiavel. Este valor é integralmente do morador até ao final dos [primeiros] 10 anos e pode ser
mobilizado para cobrir dividas de hipoteca, caso elas existam. Se por alguma razdo, com probabilidade
baixa, faltar alguma coisa, o proprietario pode adquirir o remanescente, liquidar a hipoteca, ficando ele
credor desse remanescente face ao inquilino. Mas isto € uma possibilidade remota. Reparem: este dinheiro
esta na integra no proprietario e vao-se pagando as prestacfes. O que 0 banco transacciona é o proprio
direito real, mas o direito real é feito pela vida do primeiro. Ou seja, é a ocupagdo daquela casa nas
condic@es inicialmente contratadas. Mas como digo, sendo a caugdo mobilizdvel explicitamente para o
pagamento da divida, estas serdo situacfes extremamente excecionais.

Ok.

A caucdo serve também de garantia porque também é do interesse do proprietario, numa situacdo destas,
poder disponibilizar o direito real a outro morador.

A previsdo é que estes proprietarios sejam individuos, bancos...

Esta aberto a quem quiser aderir. Ndo tem qualquer restricdo. N&do obstante, alguém que tenha mais do que
um alojamento vai poder capitalizar, provavelmente, mais com a prdpria caucéo. O proprietario ganha uma
reducdo de risco enorme porque, como pode usar a caucdo para pagar dividas, mesmo que haja
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incumprimento, ele tem a seguranca de ter o dinheiro. Em segundo lugar, ele pode mobilizar a caugéo para
a rentabilizar. Ora, tendo s6 uma, e como tem de a devolver, vai ter mais dificuldade... As opgles de
rentabilizacdo terdo sempre de ser opcBes que ele possa resgatar nos periodos estipulados no diploma, e
poderdo dar mais rentabilidade se tiver mais do que uma habitacao, pode fazer um aprovisionamento porque
ndo é provavel que todos os seus moradores saiam no mesmo ano, e sempre que um sai ele pode constituir
um novo direito. Por isso, podera usar parte das caucfes em seu poder para se financiar e investir em obras,
por exemplo. N6s acreditamos que o Direito Real de Habitacdo Duradoura ndo estad a competir com o
arrendamento, o seu grande objetivo é ser uma alternativa a compra de casa. Mas talvez nao seja para aquele
proprietario que tem uma ou duas habitagdes que quer arrendar por algum tempo, mas que podera querer
mobilizar para os seus filhos ou para ele préprio mais & frente... ndo! Isto ¢ para uma habitagéo vitalicia.
Ou seja, isto € para proprietarios...

Que tém um portfélio de...

N&o! Podem s6 ter uma propriedade, mas que essa seja mesmo um investimento predial, porque se for para
arrendar durante algum tempo mas ndo se querer comprometer muito, ndo é esta a solugdo. Néo &, de todo!
E para poder até permitir que haja mais financiamento, pois esta capitalizacio da caugio pode permitir ser
mais facil aos bancos financiar investimento em habitacdo porque, pelo menos parte do investimento pode
ser recuperado com mais rapidez e haver maior disponibilidade de financiamento para promocao de oferta
habitacional alternativa & compra e venda. Mas mais do que com o nimero [de imoveis do proprietario],
tem muito a ver com o perfil do proprietario, ou seja, tem que ser alguém que veja aquele imével ou aquela
fracdo como uma fonte de rendimento a longo prazo. E para isso que ela esta orientada.

O diagnostico de que importa aumentar o stock habitacional publico foi desde o inicio aceite e
partilhado pelo Governo...

Fomos nos os primeiros a langar a meta de aumentar para 5% o parque com apoio publico...

Nesse sentido, como Vvé as criticas que referem que os programas de subsidio a rendas acessiveis
apenas alimentam uma valorizacdo imobilidria, em parte desconectada dos rendimentos médios dos
portugueses e, que a longo prazo sdo um investimento sem retorno, no sentido em que, passados x

anos e y milhdes de subsidios a renda acessivel, o stock habitacional de propriedade publica
continuara a ter os mesmos 112 mil fogos?

Primeiro, a meta do Governo é aumentar para 5% a habitacdo com apoio publico. Segundo, temos dois
programas muito fortes para aumento da oferta publica. O que achamos é que a dimenséo e a urgéncia do
problema é tao grande que nds deviamos complementar isto com mais coisas. N&o é substituir, é adicionar.
Ponto trés: ndo ha subsidio. O subsidio € o Porta 65. E esses sim, os subsidios diretos ao arrendamento,
fazem subir os precos. Ou seja, quando é dado um subsidio ao arrendamento no mercado livre, isso vai
aumentar a disponibilidade das familias para pagar. No imobiliario, o pre¢o estd muito mais ligado a
disponibilidade para pagar do que ao prego de produgdo. Logo, subsidios diretos ao arrendamento ou a
compra, como foi o crédito bonificado, € que fazem disparar os precos. O que nés propomos é a efectiva
garantia de que ha reducdo do preco da renda e que o beneficio é apropriado pelo morador.

Mas quem tem isengdo fiscal é o proprietario.

Mas é obrigado, a cabega, a descer 20% do prego das rendas. Logo a cabeca. Ou seja, parte significativa da
tributacdo ndo cobrada esté logo refletida na baixa do preco de rendas, o que ndo acontece de modo algum
quando se da subsidio direto a familia. Ou seja, esta é a forma pela qual é possivel garantir, a cabeca, de
quem de facto se apropria da receita que ndo vai ser auferida pelo Estado sdo as familias, invertendo a
I6gica que existia no crédito a habitagdo e invertendo a l6gica dos subsidios diretos em arrendamento no
mercado livre. Por isso é que a via é esta. E de novo volto a dizer: o que nds estamos aqui a fazer é
complementar a nova oferta publica porque a urgéncia é enorme e ndo temos casas prontas: toda a nova
oferta pablica tem de ser promovida, enquanto nds formos conseguindo ir buscar ao mercado o que esta
disponivel, isso pode-nos ajudar a ter pelo menos alguma parte do necessario disponivel mais cedo. A
terceira via [para aumentar a oferta] é o agravamento de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) que foi
agora aprovado e que torna de facto incomportavel ter um devoluto nas areas de pressdo urbanistica.
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Em termos de desejo, porque as coisas nem sempre sao faceis de garantir, daqui a 10 anos em quanto
é que quantificaria que seria desejavel ter de parque de propriedade publica? Dos actuais 112 mil
fogos para...?

Exatamente o que esta na Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo, as metas que estdo definidas nesse
horizonte significa passar de 2% para 5%.

Mas 5% é com o apoio publico e ndo de propriedade publica.

A nos interessa-nos o global. A meta que temos definida soma tudo. Sdo 170 mil casas acima das actuais
120 mil... Além disso, gostariamos de convergir para a média europeia na sobrecarga [taxa de esforco dos
agregados] do setor do arrendamento, em que estamos a 35% e a média esta a 27%. N&o é o mundo ideal,
mas achamos que um primeiro passo muito significativo seria conseguirmos chegar a média europeia, a
nivel de sobrecarga com os custos habitacionais.

A proposito de Europa, qual é o sistema de habitacéo internacional, na verdade europeu ou outro,
no qual mais se revé? E porqué?

Né&o ha um. Ha varios que nos interessam muito, que nds andamos a estudar, desde a Holanda, Alemanha,
Austria, Dinamarca... Achamos que todos estes tém propostas interessantes e tentamos ir buscar alguma
inspiracédo, sempre com as dificuldades muito grandes de as transpor para a realidade nacional, pois temos
um ponto de partida muito diverso, porque ndo temos stock. E ha aqui uma coisa que temos de perceber:
h& um conjunto de medidas que, se forem implementadas antes de ter stock, o que se vai é criar uma crise
habitacional, agravando a que ja existe. Ou seja, hd um conjunto de medidas que até poderiam fazer sentido,
mas para as quais era necessario ter um stock que Portugal ndo tem.

Mas consegue dar exemplos do que gosta de cada um desses sistemas?

Acho muito interessante a forma de indicar pregos de referéncia de arrendamento na Alemanha, as
“Mietspiegel” que fazem para cada cidade, e nds comegcamos a dar passos para nos irmos aproximando.
Quando nds tomamos posse, nem sequer existia um valor publico de qual era o pre¢go que estava a ser
praticado. Havia valores veiculados pelo mercado mas ndo tinhamos a afericéo real, concreta, oficial e
publica dos valores da venda e de arrendamento. Alids, a discussdo que se esté a assistir hoje, até nas bancas
dos jornais com os valores que sairam ontem do Instituto Nacional de Estatistica (INE), s6 é possivel ter
com esta credibilidade e rigor porque agora temos estes dados. Este sistema de informagdo é muito
interessante...

Que na Alemanha estéa ligado a ideia de que tudo o que passa para la disso até pode ser criminalizado
como renda de usura.

A Alemanha j4 teve as rendas completamente liberalizadas e o que as regulava era a informacéo. Ou seja,
s0 o facto de qualquer um de nos saber, em concreto, qual € o prego que esté a ser praticado para casas com
determinadas caracteristicas tem um enorme elemento regulador do mercado. Sé tendo essa base é que uma
familia consegue avaliar se o que Ihe estéo a pedir € ou ndo é razodvel face ao mercado. Depois temos uma
outra questdo: ndo foi s6 o preco das rendas que aumentou, nos Gltimos anos esta-se a reduzir 0 nimero de
contratos. Temos, em paralelo, menos contratos e precos mais altos. Isto prova que temos, de facto, uma
falta de atratividade no setor do arrendamento porque as coisas estdo a ser mobilizadas para outros fins. No
panorama nacional que temos, com quebras significativas nos nimeros de casas disponiveis e jA com 0s
precos tdo altos porque ndo temos oferta, criarmos coisas que ndo sejam atrativas de mais oferta seria
introduzir uma quebra muito grande, quando nés ndo temos tempo para ter uma resposta publica. (...) Se
neste momento a nossa opcéo for tornar menos atrativo o arrendamento no pais, 0 que nés vamos ter como
resposta & um agravamento ainda maior da crise habitacional. Por isso, as medidas tém de colar sempre
com a realidade no terreno. E nos ndo temos tempo Util para dar resposta do outro lado a algo deste tipo. E
temos de ter muita cautela para ndo chegarmos a uma situacdo, da qual ndo estamos tdo longe como isso,
das pessoas ndo conseguirem nem comprar nem arrendar. E é ai que temos de analisar tudo com muito
cuidado, porque € a realidade que temos.

E quanto aos modelos dos outros paises que mencionou, Austria, Dinamarca, Holanda?
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Acho muito interessante a forma como na Holanda se chega ao que deve ser o valor de referéncia no
arrendamento. Nés inspirdmo-nos nessa forma também para o Programa de Arrendamento Acessivel,
embora simplificando muito 0 modelo. O nosso é bastante mais simplificado porque se arrancassemos com
um sistema tdo detalhado e complexo como o holandés, que do ponto de vista qualitativo é bastante
interessante, na pratica iriamos afastar, devido a complexidade e burocracia, os interessados. No caso da
Austria vejo como muito interessantes as formas como a politica de habitagio consegue promover a coes&o
social e territorial, até pela propria descentralizacdo dessas mesmas politicas. Em todo o lado a realidade é
muito assimétrica e coisas que fazem todo o sentido em Lisbhoa ndo fazem, provavelmente, noutros sitios.
Por isso, eu acho que esta questdo de termos politicas que possam adequar-se e dar resposta as dinamicas
locais também é muito importante. Na Dinamarca acho muito interessante as formas alternativas de
propriedade, até para resolver problemas que nés temos, mas que temo que possam agravar-se: de
dificuldades nas obras de conservacéo e logo de seguranga, salubridade e condi¢des de habitabilidade da
larga maioria dos portugueses que moram em propriedade horizontal. E também os sistemas de
financiamento no ambito do seu setor de arrendamento com apoio publico.

Sera de seguir um caminho do tipo holandés, com as housing associations como actores importantes?

Se estamos a falar de associacg@es, de cooperativas, de economia social ou solidéria, eu penso: “Venham!”
No6s ndo temos nada. Estamos a criar as condi¢des para esse caminho poder surgir de facto, sem grandes
reservas, no sentido em que o que nos interessa, mais que 0 meio, é o proprio fim. Como sabem, o setor
cooperativo sempre teve uma majoragdo de 20% nos limites para habitagdo de custos controlados, ou seja,
tem mais facilidade em poder promové-la do que outros promotores. Mas hoje em dia também vemos novas
coisas a surgir, novas formas de associativismo, a economia social e solidaria. Ndo vejo que tenhamos de
escolher um s6 caminho. Estamos numa situagdo proxima do zero. Temos a promogdo publica e pouco
mais, por isso 0 que vier sera bem-vindo.

O movimento de ativismo a favor de melhorias nas condi¢des habitacionais ou contra a gentrificacio
nos centros histéricos de Lisboa e Porto sdo, para o poder executivo, uma ajuda ou o contrario? Isto
é, ter uma presenca que, as vezes, pode ser antagénica do ministério, das cAmaras municipais, mas
gue chama a atencéo para as dificuldades do sector, ajuda? Ou, pelo contréario, preferia que ele ndo
fosse téo vocal?

Do ponto de vista global, todos os movimentos da sociedade civil ndo s6 sdo legitimos como
enriquecedores. O que falta € mais envolvimento da sociedade civil nas politicas pablicas, come¢ando pelas
eleicBes, mas indo até a discussdo das proprias politicas publicas. Os governos devem representar a
sociedade civil, mas tudo o que seja fazer ouvir a vontade, as necessidades e as aspirac6es da sociedade
civil sé pode ser enriquecedor para a democracia. Repare, eu venho da rea da reabilitacdo e habitagdo, e a
reabilitacdo foi lancada com o famoso slogan italiano “Reabilitar é revolu¢do” ou “Habitar é revolugdo”.
Em Portugal, com o 25 de Abril, 0 peso que também houve na reabilitacdo e na habitacdo também veio
muito da base. Nas areas que eu tutelo neste momento, o histérico é de um fortissimo poder que é dado aos
poderes publicos, por parte da sociedade civil, para dar respostas nestas areas. E a habitacdo € para as
pessoas. Se ndo esta com as pessoas, esta... E um direito das pessoas, tem de estar com as pessoas. O nosso
objetivo é garantir a todos 0 acesso a habitac&o.

Em termos concretos, alguma vez determinado tipo de contestac¢éo ou algum tipo de vocalizacdo forte
conseguiu a si, como Secretaria de Estado, garantir recursos por parte do seu Ministro ou até do
Primeiro-ministro?

Toda a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH) foi feita com base na consulta pablica. O
documento final teve 600 contributos, e a versdo final bebe imenso desses 600 contributos. Por isso, logo
a partida a NGPH tem na base a consulta e a participagdo publica, ndo s6 de movimento, como dos proprios
moradores... E eu também ndo estabeleco hierarquias entre o que é ativista, 0 que é associacdo de
moradores ou 0 que Sao as pessoas. Todos tém de ter o seu lugar.

Outro instrumento que teve um peso muito grande para nds conseguirmos alavancar o investimento foi o
proprio Levantamento das Necessidades de Realojamento Habitacional. Porque podendo ndo ser o
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levantamento perfeito, da uma ordem de grandeza. E com base nestes instrumentos que atuamos, nao é uma
questdo de mais se dar a quem mais faz barulho! Tanto os dados do INE como os dados do levantamento
servem para fazer uma demonstracao rigorosa e quantitativa da situacdo e confronta-la com as percecdes,
as reivindicacdes e as aspiracdes. Por exemplo, existe uma percecdo muito grande de um risco elevado no
arrendamento em Portugal. N6s pedimos os dados ao Ministério da Justica, ao Balcdo Nacional do
Arrendamento (BNA) e dos Tribunais sobre os tempos. Os dados que recebemos sdo muito divergentes da
percecdo, mas para o efeito final da disponibilizacdo de casas para arrendar [pelos proprietarios] o que conta
é a percecao.

De que percentagens de incumprimento estamos a falar?

Néo séo percentagens, é o tempo! Ou seja, a média de tempos que nds apuramos nos anos 2015-2016 dava
tanto que, no BNA como nos tribunais, o tempo entre a entrada do processo [por incumprimento] e a saida
da decisdo [de despejo] era inferior a 6 meses. Nao eram iguais, mas em ambos era inferior a 6 meses. Isto
ndo tem nada a ver com a perce¢do comum, mas ndo me elimina o problema. A percecado de risco é o que
me da menos casas, tempos de contrato mais curtos, pregos de renda mais elevados. Tudo coisas que eu
ndo quero. Eu quero mais casas, contratos mais longos e pregos mais baixos, logo eu tenho de combater
isto. De que me serve eu ter as duas coisas, a percecdo e os dados? Serve-me para saber que instrumento é
que eu devo utilizar para esta situagdo. A nossa op¢do foi os seguros de arrendamento, porque se eu nao
tenho um instrumento que permita aos proprietarios sentirem-se seguros, ndo se elimina o problema. Ou
seja, nds jogamos sempre nesta confrontacdo entre o que é sentido pelas pessoas e por quem disponibiliza
a casa (0s municipios, as préprias IPSSs, os gestores de parque habitacional, os promotores, etc.) e € no
cruzamento destas duas fontes, digamos, que nds tentamos na medida do nosso melhor, ver qual sera o
instrumento mais adequado para dar resposta aos objetivos.

Para acabar gostariamos de pegar numa das palavras do titulo desta revista, “Comunidades”, para
Ihe perguntar como vé, no 1° Direito, a continuacéo de uma légica de realojamento que, de alguma
forma, continua a dispersar as pessoas pelo espaco metropolitano e de modo tdo individualizado,
agregado a agregado que, as vezes, pode estar a incorrer no mesmo erro do PER de dispersar
comunidades para fora do seu espago comunitario, quer as pessoas queiram ou ndo. E a pergunta é:
ndo nos falta ter mais atengdo com o territorio, que ndo é abstracto mas sim vivido por
comunidades...

N&o posso concordar com essa afirmacéo, de todo! Ponto um, porque néo s6 estdo 0s nlcleos comunitarios
previstos, como quando é para apoio a nucleos comunitarios, os financiamentos sdo majorados. Ha a
hipotese de financiamento direto para a autopromocgéao das comissdes de moradores, se assim o entenderem.
Por isso eu no vejo de todo a coisa assim. E minha convicgdo que os instrumentos de apoio & habitacio
tém de ser virados para as familias e ndo para as caracteristicas dos alojamentos. Sdo programas de acesso
a habitagdo. Acho que isso é um principio basico de justiga social. O objetivo nunca ¢é fazer mais casas, 0
objetivo é que as pessoas tenham acesso a uma habitagdo adequada. Por isso, eu tenho de olhar para as
pessoas e para 0 que é adequado para elas. Assim, temos um conjunto de principios, no qual se inclui a
questdo da participagdo e da inclusdo social e territorial, que depois as estratégias locais devem justificar
de que modos lhes ddo cumprimento. Ao nivel dos ncleos, sejam eles de que natureza for, quando estamos
em presenca de coletividades é tudo majorado, tem um regime proprio. Por isso eu ndo me revejo nessa
avaliacéo.

Mas, por exemplo, em casos que ja estdo em andamento, como Vale de Chicharos (Seixal) ou alguns
agregados dispersos em sitios que ainda eram do PER, continua a haver essa dispersdo
individualizada e néo a tentativa de recolocar uma comunidade noutro sitio. Porqué?

Ponto um, Vale de Chicharos ndo é 1° Direito, é Prohabita. Ponto dois, eu subscrevo completamente a
opcao da Camara Municipal do Seixal. Primeiro, porque ndo ha nenhuma indicacdo de que o objetivo das
familias fosse ficar naqueles edificios. Segundo, porque aqueles edificios, ainda por cima, estdo em terreno
privado e nem sequer tém condicBes de habitabilidade. Terceiro, porque o que nos tem chegado aqui de
muitos lados, ndo de todos mas de muitos... Eu recebi aqui conjuntos alargados de familias que diziam:
“nds queremos € ser como os outros e estar integrados na cidade”. Foi essa a opg¢do do Seixal: ndo construir
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mais um bairro social segregado, integrar as pessoas na propria cidade. Eu estive no dia em que comegaram
a demolir o primeiro edificio e as pessoas, pelo menos todas com quem eu contactei, estavam felizes. E ha
muitos casos, muitos mesmo, que nos tém chegado aqui que o que dizem ¢ “por favor, tratem-me como
qualquer outra pessoa. Eu quero estar no territorio, na cidade como qualquer outra pessoa, como qualquer
outra familia”. Acho que isso é uma das vias nas quais podemos avancar em relagdo ao PER. Dizer-se que
as pessoas estdo ali todas a morar em mas condicBes, mas que gostam muito uns dos outros e que querem
estar ¢ ali todos juntos, e generalizar isso para toda a gente, acho que ndo é correto. Sem prejuizo de também
termos recebido comunidades que o que dizem é que gostariam [de permanecer juntas] e ficar ali. E ai tem
que se ouvir. No caso das Ilhas no Porto, por exemplo, ou de patios e vilas em Lisboa, que sdo dos sitios
onde sentimos que as pessoas querem permanecer no local. E por isso que o préprio 1° Direito viabiliza o
apoio ao investimento em propriedade privada. S&o casos excecionais, mas isso é feito exatamente para
permitir que a solucéo habitacional daquelas pessoas possa ser a permanéncia. Ela ndo é impedida em caso
nenhum.

Era um bocadinho ai que a pergunta queria chegar...

O que é pedido é: olhe-se para as familias em concreto e proponha-se a solugdo mais adequada para aquelas
familias em concreto. E isso que é dito. Qualquer solucdo, em teoria, é viavel. O que se pede é que depois
se demonstre porque é que ela, aquela solucdo, é mais adequada tendo em conta os principios do programa.
No caso do Seixal, eu ndo poderia ser mais entusiasta da solucdo que estdo a adotar, cuja reacdo negativa
muitas vezes ndo tem surgido das proprias pessoas, mas sim de outras fontes.

Sim, ndo estamos a pdr em questdo que, quando perguntados diretamente se preferiam ficar la em
edificios novos ou ir para outro lado, a maior parte dos moradores escolheram ir para outro lado e
fazé-lo individualmente. Fomos la a uma reunido, antes de se reiniciar o realojamento e, de facto foi
isso que a maioria das pessoas nos disse também...

Eu percebo que do ponto de vista académico, até devido aos estudos dos anos 1960 e 1970, se visse que,
muitas vezes, as comunidades foram “desmembradas”. O PER muitas vezes nem sequer fez isso. O que o
PER fez foi meté-los todos juntos noutros sitios, as vezes juntando coisas que até nem funcionavam.

Sim, a escolha pela disperséo individualizada é clara, mas ao mesmo tempo, as pessoas tém estruturas
informais de ajuda que v&o deixar de ter...

Vo ter de as reconstruir. Qualquer pessoa desta sociedade, e estas pessoas sdo pessoas como as outras, de
pleno direito, qualquer um de nos, quando muda de habitac&o tem de reconstruir as suas redes. Quando nos
mudamos de casa ou mudamos de cidade, temos de reconstruir as redes. A senhora que nos traz o pao deixa
de trazer, a senhora que ficava a olhar um bocadinho pelo meu filho deixa de ficar e temos de reconstruir
isso. E uma realidade natural para qualquer cidado do pais. Uma coisa é situacdes forcadas, outra coisa é
eu encontrar as solucdes mais adequadas e, eu ndo posso, de todo, dizer que a solugdo A é mais adequada
para toda a gente. N&o posso! Alids, numa mesma comunidade, para parte dela a solugdo pode ser A e para
outra parte dessa mesma comunidade pode ser B. E é isso que tentdmos com o programa. Permitir uma
enorme flexibilidade para nunca ser impossivel ou invidvel que fosse concedida a qualquer familia a solugéo
que se entendesse mais adequada para ela, para o seu caso em concreto.

Financiamento
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