Um Problema Impossivel: a Habitacao
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A caréncia aguda de habitacdo reflete-se na procura desenfreada, nas condi¢des em
que as pessoas aceitam viver, nos pregos elevados das rendas e incompativeis com os
rendimentos dos Portugueses. O normal seria uma oferta equilibrada com a procura, até
mesmo uma oferta levemente excedentaria de forma a manter os pregos dentro do nivel
que as familias podem pagar sem se privarem de outras despesas essenciais.

Explicado isto, logo se compreende que o problema provém do excesso de procura
sobre uma oferta muito abaixo do necessario. A solugdo ¢ 6bvia — aumentar a oferta,
mas aqui, diziam os Latinos HIC OPUS HOC LABOR EST, aqui ¢ que porca torce o rabo. Se
h& mais procura de smartphones, a marca aumenta a produgdo ou subcontrata parte da
produgdo e rapidamente equilibra a procura. Se a procura baixa, a producao baixa também
para que ndo haja excedentes que obriguem a vender abaixo do custo de produgao.

No exemplo dado acima nos temos uma matéria de dinheiro rapido. Entre constatar
o0 excesso de procura e resolver este problema irdo alguns meses. As intervencdes estatais
nem sequer t€ém tempo de se manifestar; e se se manifestassem logo seriam ultrapassadas
pela mobilidade do capital. Todavia, nem todos os negocios se pautam pelo dinheiro
rapido; no pdlo oposto estdo os negocios de dinheiro lento e este € o caso paradigmatico
do imobiliario. O tempo que decorre desde que se concebe o projeto até ao comego do
uso mede-se por anos e tem associado custos elevados de capital. Acrescente-se o risco
de que no dia em que o edificio for terminado ja ndo haja procura para ele — e nesse caso
todo o investimento ¢ reduzido a nada.

Dito isto, estara lida nossa sina? Néo ha outra solugdo do que viver em habitagdes
precarias, pagando valores incomportaveis? Esta ¢ a Humanidade que navegou por mares

desconhecidos, descobriu terras ocultas, inventou a maquina a vapor, em dois séculos



retirou da miséria grande parte da populagdo mundial. Serd que esta Humanidade ¢
incapaz de fornecer um teto para cada familia? Subjacente ao drama ¢ o facto ndo ser
questdo puramente técnica, mas sim essencialmente politica! Por vezes ¢ muito dificil
convencer uma na¢do ou uma comunidade de interesses de que as solugdes para alguns
problemas ndo sdo as que parecem faceis e estdo a vista imediata. Por via de regra a
multiddo adere sempre as ideias mais primarias e sobretudo que tragam vantagens rapidas,
sem respeito por leis, contrato social, e mesmo contra a palavra de pessoas geralmente
respeitadas. O exemplo tipico ¢ o congelamento das rendas que, em muitos paises, tem
dominado o arrendamento.

Se ha caréncia de habitacdo, a Unica solu¢do ¢ conseguir aumentar o numero de
fogos disponiveis. Para o efeito € necessario dispor de capital — ndo existem milagres!
A criagdo de qualquer bem destinado a melhorar a vida individual ou coletiva exige que
se avance com capital. Eventualmente esse capital serd consumido gradualmente até que
desapareca. Alternativamente, gragas a operagdes de conservagdo a sua vida pode ser
prolongada por longos anos ou até séculos. Vd. adiante.

De onde vem esse capital? Somente pode vir da poupanga, isto €, da restricdo do
consumo, da rentincia a gratificacdo imediata. Isso aplica-se exatamente ao investimento
imobiliario. A massa de poupancas individuais serve para construir uma habitagdo; o
futuro residente pode compra-la através de crédito bancario, isto ¢, através de uma longa
sequéncia de pequenos pagamentos a favor do banco. Por sua vez este remunera os
aforradores devolvendo-lhes o capital — acrescentado de uma taxa de juro que compensa
o incomodo e o risco da gratificagdo adiada. Esta operag@o ¢ simples e transparente e ndo
tem nada que ver com especulagdes monetarias, nem com banqueiros “vis’ e
“gananciosos”.

O arrendamento ¢ um processo semelhante; na sua forma pura dispensa a
participagdo do banco, uma vez que o investidor dispde de todo o capital necessario ao
investimento. Todavia, quando se det€ém capitais proprios ¢ mais racional “esticar” o
investimento com um empréstimo. E o processo misto a que se chama buy to let —
comprar para arrendar.

O que estes processos tém em comum ¢ pertencerem a categoria do dinheiro lento.
A amortizagdo do capital e o lucro esperado estdo num futuro distante, contanto que o
futuro ndo traga alguma desgraga ndo prevista que reduza a cinzas as esperangas do
investidor. Tirando, a alimentacdo ¢ o sono, todos as a¢cdes humanas sdo determinadas
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pelas expetativas acerca do futuro, se as expetativas se modificam, as a¢cdes modificam-
se na devida propor¢do — a¢do e reacdo dizem alguns. Em 1973, 50,3% dos fogos
concluidos destinavam-se ao arrendamento, mas em 1975 ja apenas 23,5% desses fogos
se destinavam a esse fim, e dai para a frente foi em queda livre até 1,5% em 1991.

Uma vez que nao havia casas para arrendar, desenvolveram-se dois negocios:
construcdo para venda a crédito e construcdo para habitacdo social. Ambas opcdes
pertencem a categoria do dinheiro rdpido. Se e quando o Estado resolver atacar a
propriedade, ja o apartamento estd vendido ¢ em vez de lidar com duzentos mil
proprietarios isolados, a guerra seria contra milhdes de eleitores e, sobretudo, contra os
bancos e arriscando a imagem econdmica internacional do Pais.

Acima mencionou-se 0 capital como elemento indispensavel a resolucdo da
caréncia de habitagdo, deixando implicito que se trata de poupancas em dinheiro ¢
disponiveis para cobrir as despesas inerentes a construcdo nova. Até agora, ndo se
mencionou o vasto patrimonio construido que também é capital e cujo valor se medira
em largos bilides de euros. Todavia, trata-se de capital morto que ndo pode ser
aproveitado para o seu destino, sem a participacdo de outro capital — aquele que ¢
necessario para pagar o restauro ¢ modernizagdo dos prédios.

HIC OPUS HOC LABOR EST! A degradagao dos prédios proveniente do simples
envelhecimento, mais o uso sem conservagao, mais ainda pela auséncia de modernizagéo
tornam incomportaveis as operacdes de reabilitacdo. E estes gastos, ja de si
incomportaveis, resultam em habitagdes que serdo sempre vetustas pelos critérios
modernos. E duvidosa a vantagem em proceder & sua reabilitagdo. Como chegamos nos
aqui?

O Antonio, proprietario no Vimieiro

Em 28 de abril de 1889 nasce no Vimieiro, no concelho de Santa Comba Dao, um
mogo cuja origem humilde nao lhe augurava o futuro glorioso que veio a ter, inicialmente
como ministro das Financas, depois como governante todo-poderoso, por um total de 40
anos. Recebeu por nome Antonio na pia batismal e ¢ uma referéncia constante, ainda que
oculta, no debate politico. Provoca uma enorme dor-no-cotovelo dos seus inimigos que
sobretudo nao lhe perdoam ter-lhes vedado o acesso a mesa do orcamento. Durante duas
geragdes tiveram eles que contentar-se com esperancas no futuro. Se ainda restam

duvidas, referimo-nos a Salazar e iremos mostrar quais foram os prejuizos que acarretou



para o problema da habitagdo. Estes prejuizos estendem-se até hoje e a sua influéncia
nefasta continuara a manifestar-se no futuro.

O congelamento das rendas iniciou-se em 1910, mas concretizou-se a todo o vapor
com o decreto n® 1079 de 1914, a pretexto do comeco da Grande Guerra; e deveria ser
terminado em quando esta terminasse, pelo menos ¢ o que diz o artigo 6°, embora de
forma ambigua. O caos instalado nesta atividade refletiu-se da falta de habitacdo, que
surpresa! Porém, os interesses dos inquilinos instalados — tanto habitacionais, como
comerciais ou industriais — sobrepds-se a qualquer tentativa de reformar a situacao.
Mesmo sob a férula da ditadura militar, o poder politico temia afrontar a alianca tatica
entre burgueses abastados e pessoal de bairros mal-afamados. E exemplo o decreto 15.289
de 1928, que pretendia reequilibrar um pouco as relagdes entre proprietarios e inquilinos,
e cujo artigo mais significativo foi anulado cinco dias depois, pelo decreto 15.315.

O periodo entre as duas guerras mundiais foi cadtico, ademais pautado pelo terror da
experiéncia vivida na Rissia cuja importacdo era a missdo dos partidos comunistas que
mais ndo eram do que franchises da URSS. Poucos foram os paises europeus que
escaparam a instauragdo de ditaduras anticomunistas. Em 1939 comegou a 2* Guerra
Mundial que terminaria definitivamente em 2 de setembro de 1945 com a rendig¢do do
Japdo, sem que, contudo, se chegasse a uma paz universal. Com o fim da guerra quase
todos os paises do mundo comecaram a arrumar-se e suturar as feridas abertas. Porém,
com o fim da guerra alevantou-se a ameaca soviética; afinal a guerra comecgou para
libertar a Polonia da ocupagdo alema (e soviética) para a entregar na totalidade a URSS.
Em margo de 1946, Churchill mostrou a nova realidade: “De Stettin no Baltico até Trieste
no Adriatico, uma cortina de ferro desceu através do Continente.”

E neste contexto que o Estado Novo reconhece a caréncia de habitagio e, um ou
outro dos seus proceres, a necessidade de aumentar a oferta, tanto mais que a guerra
dificultou as importacdes e impulsionou a industrializacdo com a deslocacdo da
populagdo para as cidade. Assim, em 1947 a Assembleia Nacional comega a discutir uma
nova lei do inquilinato para reequilibrar as relacdes entre proprietarios e inquilinos, tendo
como objetivo final o aparecimento de oferta. As discussdes foram longas e cheias de
argumentos da classe de choradinho tipo “... coitadinho do major que ndo pode que pagar
tanto...”. Dada a falta de oferta de habitacdo e movimento da mao-de-obra do campo para
os centros urbanos, empresas maiores comegaram a construir bairros operarios. A isso
contrap6s um deputado cheio de bom-senso:
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“E também nisto ha inconvenientes graves, porque, ao contrario
do que possa parecer a primeira vista, o operario que tem casa da
empresa, clube da empresa, cantina, creche, enfermaria e cinema
da empresa ndo se sente mais feliz por isso. Todas estas
assisténcias lhe pesam como chumbo, porque sdo outras tantas
grilhetas que o prendem de pés e maos.”

Porém, mais do que o bom-senso mandava o medo de ver as classes burguesas de
brago dado com o proletariado, a contestarem a correcao dos valores das rendas. No fim,
as rendas anteriores a 1938 foram pobremente corrigidas por um sistema cheio de
complexidades. Para os concelhos de Lisboa e Porto, foi decretado que as rendas, quer as
anteriores a 1948, quer as contratadas apds esta data, nunca seriam ser aumentadas

enquanto o inquilino permanecesse na habitagao.

A-pesar-de ser o inico abrigo completa-
Qutros tugurios possuem

Neata «furna», dormem criaturas humanas.
mente escavado na rocha, exige solugdo urgente.
apenas uma das saas paredes térreas.

Em todo o caso, a lei de 1948 teve efeito pois que foram muitas as pessoas com
posses que cairam no logro. Construiu-se muito para arrendar a classe média que se
instalou confortavelmente nos novos bairros, muitas vezes em terrenos ou quintas
espoliados dos seus proprietarios pelo zelo implacavel de Duarte Pacheco, o segundo
maior logo apds Joaquim Antdnio de Aguiar.

A Lei 2030 de 1948 era taxativa: ndo havera aumento de rendas em Lisboa e no
Porto, ponto final. Ndo ha aumento nas rendas, mas isso ndo impede que haja inflagdo e
nesse periodo de crescimento econdmico o indice de precos estava multiplicado por 2,5
em 1973. Assim, numa habitacdo arrendada por 100 escudos em 1948, deveria o inquilino

pagar 250 escudos em 1973 e o senhorio ndo perdia nem lucrava. Como isso nao



aconteceu, com o andar do tempo o inquilino passou a ser subsidiado, enquanto o
proprietario sofre um prejuizo crescente. Resultado: o inquilino ndo muda de casa porque
iria perder esse subsidio; em contrapartida o proprietdrio ndo tem vantagem em
modernizar uma habitagcdo que, em termos reais, ja nem lhe pertence.

Uma vez feito contrato de arrendamento, em cada ano seguinte o senhorio perdia
dinheiro, o inquilino ndo tinha incentivo para procurar o novo alojamento mais adequado
as suas necessidades e o locador ndo tinha incentivo para modernizar o seu prédio. E ¢é
assim que chegamos a prédios envelhecidos até ao limite e cuja modernizagdo custa tanto
ou mais do que a construcdo nova. Os recursos necessarios para a modernizagdo das
habitagdes foram consumidos como subsidios aos inquilinos sob a forma de rendas
constantes mas cujo valor real baixava em cada ano, até se chegar aos valores ridiculos
de 1985 quando a inflagdo ¢ oficialmente reconhecida na Lei 46/85 que prevé corregdes
das rendas congeladas assim como atualizagdes baseadas no indice de pregos no
consumidor.

Se a lei de 1948 fosse ditada pela racionalidade, em cada fase da vida os inquilinos
irilam procurar a habitacdo que lhes fosse mais conveniente porque nao existiria a renda
baixa que amarra o inquilino aquela habitagcdo. Por outro lado, os proprietarios ou
modernizavam a oferta ou tinham que baixar os pregos em termos reais. Ao que parece,
existia um Instituto Nacional de Estatistica mas ignorava-se a inflacdo. Salazar, o sapiente
lente de Finangas, haveria de saber que a inflagdo ¢ um ataque ao direito de propriedade.
Supostamente, a sua politica louvava-se na doutrina social da Igreja tal como formulada
por Ledo XIII, o qual escreve na enciclica Rerum Novarum (1891):

Os socialistas | ...] instigam nos pobres o 6dio contra os que possuem,
e pretendem que toda a propriedade de bens particulares seja
suprimida [...]. Mediante esta transferéncia da propriedade, julgam
aplicar o remédio aos males presentes repartindo as riquezas e as
comodidades entre os cidaddos.[...] Mas semelhante proposta [...] é
sumamente injusta, por violar os direitos legitimos dos trabalhadores,
viciar as fun¢des do Estado e tender para a subversdo completa do
edificio social.

Dizia alguém dado a provérbios e outras frases sabias que “o pobre nem poupar
sabe.” Em contrapartida, abaixo temos um exemplo de poupanca numa cidade rica. Em
800 anos este prédio, situado em zona central, foi sucessivamente conservado,

remodelado, modernizado e continua habitado. Quanto aos prédios usados até ao limite



do desgaste, sem renovagdes, é provavel que estejam a espera do camartelo, tendo servido
algumas dezenas de anos.

E verdade que os capitalistas dos anos cinquenta e sessenta cairam dessa abaixo e
investiram em imoveis para arrendar. Durante os 25 anos apo6s a lei 2030 nem todo o

poder do Estado Novo foi bastante para regularizar o arrendamento.

Cairao os seus herdeiros noutra igual? E caso para duvidar.

ZUM
ZEDERBAUM

DER ROCKWWARTIGE, UBER VIER GESCHOSSE GE-
UERTE KERNBAL AUS DEM FROHEN 13, JH.
DE UM 1400 GEGEN DIE GASSE ERVWEITERT.

UM 1670 ALIFMALIERN DES FONFTEN GESCHOSSES.

IM 12 JH. ERHIELT DAS HALIS DURCH DACHSTOCK:
ALSBAUTEMN UND DIE ZINNE VON 1891 SEIN
HEUTIGES VOLUMEM.

| 19688 UMBAL, ERNEUERUNG DER LADENFASSADE
AUS DEM 19 JH.

UNTER DENKMALSCHUTZ SEIT 1988

Esta placa esta afixada na fachada da rua Weitagasse n° 7, em Zurique. Tradugao:

O CEDRO

O tardoz, com quatro andares em alvenaria, data do principio do século 13. O
prédio foi acrescentado cerca do ano de 1400 para a ruela.

Cerca de 1670, quinto andar em alvenaria. No século 19 a casa ficou com o
seu volume atual, gragas ao aumento do andar e a ameia de 1891.

Em 1988, transformacao, renovagao da fachada da loja do século 19.
Classificado como monumento historico desde 1988.



