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‘“Banca nao tem condicoes
para financiar o volume
de habitacao necessario”

Anténio Payan
Martins, advogado,
séciodacms e
especialista em
Direito Bancario,
afasta “‘um aumento
severo” no crédito
malparado, mesmo
coim as taxas de juro
em valores recorde.
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om as medidas que o

Governo est4 a adotar

para amortecer o pico

das taxas de juros em

20242095, cujasubi-
da é consequénciadapoliticamo-
netdria adotada pelo Banco Cen-
tral Europeu, “um aumento seve-
rodomalparado™ nos halam;mdm
instituigoes financeiraséafastado
por Anténio Payan Martins, espe-
dialistaem Direito Bancario. Num
contexto emaqueo temadahabita-
cfio é alvo de amplo debate, seja
pelo lado do crédito das familias,
seja pela falta de casas no merca-
do, 0 advogado e socio daCMS evi-
denciaque,hoje emdia, “osisterna
banedrio portugnés nio tem con-
digGes para financiar o volume de
construgiio necessdrio”, por estar
sujeitaa critériosmuito apertados
naatribuiciio de créditoa promo-
cfio imobilidria,

A agéncia de notaciio DBRS
alertou recentemente para o
impacto do aumento das insol-
véncias e do malparado na
banca portuguesa. Do que co-
nhece, a situagio suscita mes-
mo preocupagio?

A atual conjumtura, que se vai
prolongar pelo menos ate 2025,
coloca pressio nas empresas, so-
bretudo nas que tém posicoes de
capital mais frigil e niveis de endi-
vidamento elevado. Quanto aomi-
mero de insolvéncias empresariais,
tem aumentado, mas de forma
moderada e sem comparagfio com
operiodonegro 2011-2014.

Para a banca, onde estdo os
maiores problemas, nas fami-
lias ou nas empresas?

Enquanto tivermos umasifua-
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¢dode quasepleno emprego, mes-
mo com saldrios baixos e muito
trabalho precdrio, e com as medi-
das que os governos estdo aadotar
paraamortecer o picodas taxasem
2024 e 2025, nio antecipo umau-
mento severo no malparado nas
familias, ainda que tal nio signifi-
que que nio haja muitas familias a
fazer grandes sacrificios.

Quais sdo entdo os principais
riscos?

Os riscos mais criticos estio
em cendrios de recessio nas eco-

nomias dos principais mercados
exportadores portugueses, ounmm
censdrio de uma crise no turismeo,
setor absolutamente chave parao
Produto Interno Bruto (PIB). e
para o quase pleno emprego.

A subida das taxas de juro pelo
BCE dd aos bancos maior liqui-
dez, mas coloca desafios asfa-
milias. Que intervencao deve-

ria ter a banca neste capitulo
para ajudar os clientes e evitar
situacbes de malparado?
Osbancos tém feito um esfor-
cosignificativonarenegociagiiode
créditos, que acelerou em 2023.

A solucdo avancada pelo Go-
verno para os créditos a habi-
tacdo podera ajudar ou € ape-
nas um adiar do problema?
Aindandiosio conhecidas com
detalhe asmedidas que o Governo
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A atual conjuntura
coloca pressao nas
empresas, sobretudo
nas que tém posicoes
de capital mais fragil
e endividamento
mais elevado.

estd a preparar para amortecer o
pico das taxas em 2024 e 2025.
Mas, daquilo que é conhecido, pa-
rece-me que siio medidas no sen-
tido certo e que de alguma forma
foram testadas com sucesso du-
rante apandemia.

Nunca se construiram t3o pou-
cas casas como na tltima dé-
cada. Essa realidade é, de al-
gum modo, consequéncia do
volume de crédito malparado
que a construcdo acumulouna
ultima crise financeira?
Tivemos um modelo de pro-
mogiio imobilidria entre 1960 e
2010baseadono crédito bancdrio,
onde os bancos financiaram pro-
motores imobilidrios da sua con-
fianca. Quando finalmente os pro-
jetos estavam licenciados, os ban-
cos financiavam a construcioe os
compradores finais. As grandes
dreas metropolitanas de Lisboae
do Porto foram construidas assim,
com as consequéncias que sio
bem conhecidas.

Com muito desordenamento...

Com caos imobilidrio, projetos
de ma qualidade e atentados am-
bientais virios, ainda que nostilti-
mos anos aqualidade dos projetos
e da construgio tivessem melho-
rado muito.

E com a crise, 0 que sucedeu?

Quando sobreveio acrise, este
modelo de promog¢io implodine
Vilnos passar nas sucessivas comis-
sdes parlamentares ao setor ban-
cdrio estes promotores falidos. Os
nomes siio conhecidos...

A crise da habitagdio & também
o resuftado de uma crise de fi-
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nanciamento do setor da cons-

trucio?

Sem duvida. Como conse-
quéncia da crise 2009-2011 toda
aregulamentacio bancdria foi al-
terada a nivel europeu (este pro-
blema niio é exclusivamente por-
tugués), os bancos foram incenti-
vados a reduzir substancialmente
o'stock’ de crédito aconstrugioe,
hoje em dia, tem critérios muitis-
simo apertados para o financia-
mento a promogio imobilidria. O
ponto critico é que existe um ‘cre-
dit gap’ e o sistema bancério por-
tugués niio vai ter condigbes para
financiar o volume de construgfio
necessirio.

Com as limitagdes ao finandia-

mento a construcdo por parte

da bancatradicional, porque é

que o financiamento alterna-

tivo continua a ser tabu?

Nio tenho uma resposta para
essa pergunta. Aquilo que me pa-
rece mais ou menos claro é que o
Governodeixou cairumaparte dos
esforcos que tinha feito em 2019-
-2020nestamatéria e desinteres-
sou-se completamente pela pro-
mogio demeios alternativos de fi-

Os bancos

tém feito um
esforco significativo
na renegociacio

de créditos,

que acelerou

em 2023.

nanciamento.

Porque nio avanca o Governo
para uma definiciio juridica
mais clara?

Em 2019 e 2020 foram dados
impulsosimportantes comaapro-
vagiodo Decreto Lei 144/99 (re-
lativo aoe organismos de investi-
mento alternativo e acs fimdos de
créditos) e do Regulamento
5/2020 da CMVM. Desde entio,
ndo foi aprovado o regime fiscal
dos fundos de créditos e portanto
até agora nenhum fundo estd em
operaciio, sem prejuizo dointeres-
ses de potenciais investidores.

Vé ai razoes politicas?
Parece-me queo Governoesti
fechado na retorica politica dos
“fimdos abutres”, nio compreen-

emuitos focam-senapromogiode
habitacfio a custos confrolados.

No caso das empresas, e ten-

do em conta o malparado, que

setores estao mais expostos?

O setor bancariotem uma con-
nos setores de hotelaria, logistica
e algumas fileiras industriais Nes-
sesentido, casoexistaumacontra-
cioqueafete essessetores, osban-
cos viio sofrer mais.

Com o diploma que vem regu-

lar a atividade exercida por

gestores e por adquirentes de

malparado, vai haver impac-

tos nesta atividade?

A generalidade doscomprado-
resdemalparado e gestores decré-

ditos sdo grupos multinacionais
que operam globalmente, Ha noni-
to que vém preparando a adapta-
¢dio da sua atividade ao novo en-
quadramentonormativo europets,
pelo que nio antecipo que haja
grandes sobressaltos.

0 que se pode perspetivar
para 2024-2025 no chamado
mercado do malparado ou de
Non-Performing Loan (NPL)?
Oscustos de fimding dos com-
pradores de NPL aumentaram e
consequentemente as suas exigén-
cias nos retornos esperados é
maior. Estarealidade tende a criar
uma pressiio em baixa dos pregos,
também potenciada pela procura
de ativos mais liquidos, o que vai
fazer com que os bancos sejam
cautelosos na montagem das car-
teiras e provavelmente preferir
carteiras mais pequenas e transa-
coesbilaterais emsingle names ou
‘customized’ portfoliosem que seja
possivel extrair maisvalor. Por ou-
trolado, estamesma conjumturaja
estdalevaratransabes de merca-
do secundirio, em que os fundos
compradores originais, sio agora
vendedores. m

Caso exista uma
contracio que afete
setores como a
hotelaria, logistica

e algumas fileiras
industriais, os bancos
vio sofrer mais.



