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Se o mercado imobiliario

esta em crise, por é que
se continua a construir tantas
casas em Portugal?

Paulo Correia,

®" professor do Instituto

" Superior Técnico,
engenheiro civil urbanista

Sendo o mercado imobilidrio muito
segmentado em fungao dos diversos ti-
pos de habitagao, dimensao, localizagao,
qualidade, tipo de utilizagdo, idade, estado
de conservagdo, nao se pode falar de crise
generalizada, apesar dos abrandamentos
periédicos da economia.

A capacidade de construgao é hoje
muito superior a que se verificava até aos
anos 80, tendo um peso relativo na eco-
nomia de cerca do dobro da média da

Unido Europeia dos 15 (UE-15), Com a
subida do rendimento médio das fami-
lias e a facilidade de acesso ao crédito,
e apesar da subida selectiva dos pre-
gos da habitagao, continua a procura
de melhores condigoes de habitagao em
casas novas, maiores e em melhores lo-
cais. Acresce a compra de habitagdo para
aplicagao de poupangas, preferida a apli-
cagdes financeiras.

S$6 hé crise nos segmentos de primeira
habitagao, em que a oferta é claramente
excedentaria, em especial nas envolven-
tes mais densas e menos qualificadas das
dreas metropolitanas e das cidades mé-
dias, passando a concorréncia a fazer-se
por aspectos progressivamente qualitati-
vos e nao mais pelo preco. O aumento do
desemprego e do nivel de endividamento
das familias reforcard a crise naqueles seg-
mentos, pelo que a promogao imobilidria

Perguntas
|ngenuas

Sao questoes que, provavelmente, atravessam a
sua mente com frequéncia. E, sdo tdo elementares,
que parecem ingénuas. Por isso, quase de certeza,
raramente as formula em voz alta. A EXAME
encontrou os especialistas para lhe dar as respostas, que
0 ajudarao a compreender melhor Portugal

» (quase

tenderd a reorientar-se para os segmentos
com melhores condi¢oes.

A redugao do peso do sector da cons-
trucao na economia, bem como da depen-
déncia das finangas municipais do cresci-
mento urbano sao necessdrias e inevitaveis,
mas se forem demasiado répidas, ou de-
masiados lentas podem provocar crises
profundas na economia.
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Como é que os bancos

podem aplicar spread
zero no crédito a habitacao?
Nao tém ganhos?

Joao Duque,

professor de Financas
do Instituto Superior
de Economia e Gestao
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A resposta é simples. Ja muitas vezes foi  vestudrio, os automoveis e a generalidade Por que é que as empresas
aum hipermercado onde se vendem pro-  dos bens. Naturalmente que para os con- téem bons resultados

dutos a preco de compra e sem margem,
nao foi? Como é que isso ¢ possivel? Na
banca negoceia-se dinheiro. Compra-se e
vende-se dinheiro. O pre¢o do dinheiro ¢
a taxa de juro. No hipermercado alguns
produtos sio vendidos a prego de custo
para poder ganhar noutros. Quando o di-
nheiro é vendido a prego de custo, a ideia ¢
poder vir a ganhar noutros produtos. No
lado das aplicagdes para os investidores,
os depositos, os produtos de poupanga, os
fundos de pensoes, os seguros, e toda uma
gama de produtos em venda cruzada. No
lado das origens temos, entre outros pro-
dutos, os créditos ao consumo, os cartoes
de crédito, o crédito de antecipagao sala-
rial e o crédito a educacao.

E qual é a melhor maneira para de fi-
delizar um cliente? Ja observou que nao
ha melhor produto financeiro do que o
empréstimo a habitagao, que envolve uma
ligagao a 25 ou 30 anos com uma institui-
¢ao financeira? Ja viu a vantagem de uma
instituicdo financeira ao saber que, porque
um cliente tem um empréstimo a habitagao,
o levaa abrir qualquer envelope timbrado
dessa instituicao mesmo que la dentro te-
nha a mesma publicidade que nos metem
pela caixa do correio e que nem abrimos
e rejeitamos directamente? Claro que em
principio a empresa nao pode praticar
dumping e nao poderéd cobrar menos do
que o spread zero. Em suma: outros pro-
dutos suportam a auséncia de lucros no
segmento habitagao!
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Por que é que as
comunicacoes em Portugal
sao das mais caras da Europa?

Eduardo Cardadeiro,
administrador

da Autoridade Nacional
da Comunicacao (Anacom)

Tendo em atengao o poder de compra, é
natural que em Portugal as comunicagoes
possam estar mais caras do que noutros
paises da UE com niveis de vida mais ele-
vados. Estardao as comunicagoes, como o

sumidores o relevante ¢ a relagao entre
08 precos que pagam e o seu rendimento
disponivel, e isso ¢ afectado nao s6 pelo
estado de desenvolvimento de cada pais,
como pelas opgoes fiscais (nomeadamen-
te quanto ao IVA). Nao ¢ essa abordagem
que permite aferir da eficiéncia dos nossos
operadores e das condigoes em que os ser-
vi¢os sao oferecidos no mercado.

Se o conceito de caro tiver como refe-
réncia os pregos no passado, verifica-se que,
para muitos servicos de comunicagoes,
os precos tém descido em termos nomi-
nais, ou crescido menos do que a infla-
¢a0, diminuindo assim em termos reais
(por exemplo, 0 prego do acesso em banda
larga fixa a 4 Megabits por segundo caiu
em termos nominais 36%, entre Junho de
2006 e Novembro de 2007). Ou seja, nesta
optica nao se pode afirmar que as “comu-
nicagoes sao caras . Se a referéncia sao os
outros paises, nomeadamente da UE, os
dados contrariam essa afirmacao:

— No caso dos servigos de comunica-
¢oes moveis (telefonia) os pregos (sem IVA)
estao significativamente abaixo da média
(entre 32% e 44%, segundo a Teligen) para
os planos pré-pagos, que representam cer-
ca de 80% dos planos tarifarios em Por-
tugal. Apenas nos planos pos-pagos estao
ligeiramente acima da média;

—No caso do servico de acesso a inter-
net em banda larga os pregos (sem IVA)
estao muito abaixo da média (UE-15) para
a esmagadora maioria das velocidades de
acesso e metodologias de comparagao (por
exemplo, 46% abaixo da média para aces-
sos fixos a 4 Megabits por segundo ¢ 49%
abaixo da média para acessos moveis com
5-6 Megabytes de trafego incluido);

—No caso dos servigos postais, tanto o
servico nacional prioritario como o prio-
ritdrio tém precos abaixo da mediada UE
(menos 10% do que a média EU-15 e me-
nos 22% do que a média EU-25, respecti-
vamente, em Fevereiro de 2007);

— Apenas no caso dos servigos de tele-
fonia fixa os precos em Portugal se encon-
tram acima da media, embora com uma
redugio significativa nos tltimos sete anos
(cerca de 209, segundo o custo de um ca-
baz utilizado pela Teligen).

liquidos e utilizam o argumento
da crise para nao dar aumentos
aos colaboradores?

Diogo Alarcio,

market leader da Mercer,
consultora especializada em
gestdo de recursos humanos

ol

Julgo que a pergunta nao se ajusta a rea-
lidade: na maioria dos casos, as empresas
atribuem aumentos, sobretudo quando os
resultados liquidos sdo positivos. As em-
presas que néo o fizerem estarao a criar
obstaculos ao seu crescimento e, conse-
quentemente, a hipotecar o seu futuro.

Neste contexto, penso que faz sentido
perguntar: como € que as empresas podem
gerir os aumentos de forma sustentével
em tempos de crise? Devem olhar para a
compensagao dos seus trabalhadores de
forma holistica, isto ¢, a partir do concei-
to de compensagao total. Esta abordagem
permite gerir de forma integrada a politi-
ca de compensagio (saldrios e bénus), os
programas de beneficios (por exemplo,
saude e reforma) e a carreira (dreas como
a formagdo e a progressao) dos colabora-
dores. Tudo com o objectivo de motivar,
promover o conhecimento, as compe-
téncias e 0s comportamentos necessarios
para atingir os objectivos de negécio. Ao
mesmo tempo, as empresas ¢, sobretudo,
os trabalhadores também podem obter
importantes ganhos fiscais e financeiros
se optarem por uma politica de beneficios
face a compensagao monetaria.

E—— =

As pessoas que trabalham
a recibos verdes vao ter um
emprego fixo a medio prazo?

Daniel Bessa,

economista, presidente

da Escola de Gestao do Porto
da Universidade do Porto

Os recibos verdes constituem uma res-
posta “a portuguesa” a falta de flexibili-
dade no enquadramento legislativo das =
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- relagoes de trabalho. Com frequéncia,
arigidez no quadro legal convive perfei-
tamente com a total desregulamentagao
eos mais elevados graus de informalida-
de nas priticas sociais. Mascaram, muitas
vezes, relacoes de trabalho subordinado,
sobretudo por parte de trabalhadores jo-
vens. Acredito que, com a revisao do qua-
dro legislativo (a UE aprovou, a nivel do
Conselho, a flexisseguranga) venha a ser
reposta alguma normalidade, com os reci-
bos verdes a ficarem de novo reservados as
“profissoes liberais”. Uma coisa ird de par
com a outra, sendo que terd de observar-se
alguma evolucio no que se entende por um
contrato de trabalho permanente.
Aconselho, em qualquer caso, os traba-
lhadores em regime de recibo verde a nao
abrandarem na preocupagao de acautela-
rem o seu futuro, através de contribuicoes
adequadas para um regime de pensoes —
aspecto em que, em meu entender, a sua
situagao se revela mais penalizadora.

— —iO —

Por que é que os executivos
estrangeiros sao,

em regra, muito mais informais

e disponiveis para atender

do que os gestores portugueses?

Soledade Carvalho Duarte,
managing partner

da consultora Invesco
Transearch

Os executivos desenvolvem as suas com-
peténcias para dar resposta a necessidades
expressas pelas organizagdes ou merca-
dos onde estdo inseridos. Ndo reconheco
qualquer tipo de menoridade nos quadros
portugueses e considero que a disponibi-
lidade e a abertura sao factores positivos.
Trata-se, contudo, de uma caracteristica
adquirida no passado recente, pouco va-
lorizada e como tal ndo desenvolvida nos
quadros portugueses.

Um dos aspectos mais requisitados no
perfil de um quadro de topo é a capacidade
de comunicar e influenciar diversas pla-
teias, a todos os niveis, tanto dentro como
fora da organizagao. A aceitagao do risco de
exposi¢ao publica e de pressio dos meios

de comunicagao social, sobretudo em si-
tuagoes e/ou mercados de maior risco, sao
também factores que se discutem na apre-
sentacdo de determinados projectos pro-
fissionais. Acredito que, para os executi-
vos estrangeiros, a abertura ao exterior é
uma realidade ha mais tempo, tendo eles
tido a necessidade de desenvolver mais
cedo este tipo de competéncias.

=== .- = —

Por que é que a qualidade
do atendimento na maioria
dos call center deixa tanto
a desejar?

Miguel Reynolds Brandao,
secretdrio-geral da
Associagdo Portuguesa
Z.X de Contact Centers

Porque muitas empresas nao estao pre-
paradas operacional, técnica nem mesmo
estrategicamente para fornecer um servigo
de apoio rigoroso aos seus clientes, e ndo
entendem que os contact centers sao os
seus “embaixadores”. Veja-se o exemplo
de uma empresa que, caricatamente, se 0
seu produto avaria, s6 pode ser reparado
em apenas uma das suas mais de 100 lojas.
E claro que serd o contact center a encai-
xar toda a insatisfacdo do cliente. Casos
como estes existem as dezenas em Portu-
gal, onde o problema nao estd na ponta
do icebergue, mas em tudo o que esta por
debaixo. Muitas vezes, os contact centers
sdo vistos apenas como front end paraab-
sorver o choque da insatisfagao. E ¢ por
isso que existe essa percepedo. Contudo,
e felizmente, existem bons exemplos, que
podem ajudar os piores a melhorar.

— v — — —

Sera que o Porto vai deixar

de ser a segunda cidade de
Portugal? Pode subir ao primeiro
lugar, ou pode descer na tabela?

Alberto Castro,

director da Faculdade
de Economia e Gestdo da
Universidade Catdlica

Presumo que se referem a Lisboa co-
mo cidade niimero um (mas jd aparece-
ram estudos a dar esse estatuto a Evora e
a Viseu), Vamos a factos. No Porto temos
o campeao nacional de futebol, 0 melhor e
mais bonito estidio (Dragdo), a maior uni-
versidade, a methor escola de arquitectura,
alguns dos melhores institutos de investi-
gacao, o melhor aeroporto, o museu com
maior nimero de visitantes (Serralves), o
auditério mais bonito (Casa da Musica),
a maior sala de especticulos gerida por
uma associagdo civica (o Coliseu do Por-
to), 0 maior grupo econémico nacional
(Sonae), a maior exportadora (Qimonda),
a principal empresa farmacéutica (Bial) e
outras empresas de referéncia (Efacec, Cin
e Mota, entre outras). Temos a maior rede
de metro (construida em dez vezes menos
tempo do que a sua congénere lisboeta).
Temos, ainda, a Red Bull Air Race. A ci-
dade dd 0 nome ao vinho portugués mais
conhecido internacionalmente.

Temos uma outra grande vantagem
competitiva: ndo temos cd o governo, nem
grande parte do aparelho do Estado de que
toda a gente diz mal e que, por isso, nao
pode ser um activo, mas um passivo, pelo
menos na perspectiva do pais. Nao temos
monopolios, nem empresas nao sujeitas
concorréncia nacional ou internacional ou
penduradas nos favores da administragao
publica. O nosso problema nao é sermos
primeiro ou segundo. E sermos diferen-
tes, construir uma alternativa. Temos de
ter a ambicao de ser uma cidade cosmo-
polita, aberta, com pretensio a ter pro-
tagonismo na cena internacional, sem se
preocupar com disputas mais ou menos
serodias. Evitando replicar os tiques e as
tentagoes centralistas de uma cidade que
vive obcecada com ser a niimero um do
pais, nem que para isso tenha de recondu-
zir o dito a condigao de paisagem. O Porto
tem as bases suficientes para protagonizar
essa alternativa de desenvolvimento mais
equilibrado, participado e consistente. O
Porto tem a obrigacao de ser a capital da
esperanca deste pais. Falta a vontade de
passar das palavras aos actos. W

Depoimentos recolhidos por Helena C. Peralta,
Inés Cunha Direito, Margarida Fiuza, Marisa
Moura, Nuno Almeida e Sonia M. Lourenco.
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“SE 0 IMOBILIARIO ESTA
EM BAIXA, POR QUE SE

CONSTROI TANTAS CASAS?”

A RESPOSTA A ESTA E OUTRAS
"7 PERGUNTAS INGENUAS




