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30 as escolhas colectivas

O capitalismo imobiliario
e a crise da habitacao em Lisboa

A habitacao em cidades como Lisboa tem estado a satisfazer investimentos especulativos e o desenvolvimento turistico,
mas deixa para tras a consagracao de um direito social que nao pode ser deixado a «regulagdo» do mercado e a crescente
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financeirizacdo do sector. Comgo inverter esta crise?

AGUSTIN COCOLA GANT *

xiste uma crise no acesso a habita-
¢do a nivel global, que afecta Lisboa
com grande intensidade. Qualquer
pessoa que procure uma casa para com-
prar e, sobretudo, para arrendar em Lisboa
sabe que ndo ha muitas disponiveis ou que
as que existem s3o caras. A crise da habita-
¢ao afecta as classes populares mas tam-
bém a classe média. A cada ano milhares
de pessoas confrontam-se com o final do
seu contrato de arrendamento e, perante as
condigbes actuais, o mais provavel é que te-
nham de sair de Lisboa para encontrar ou-
tro apartamento. A crise tem um eco medi-
atico importante e, assim, durante a cam-
panha eleitoral das eleicdes autarquicas
de Outubro de 2017 o colectivo Morar em
Lisboa organizou um debate sobre o tema
da habitagio onde os diferentes candidatos
expuseram as suas propostas para solucio-
nar esta crise. O debate decorreu no Férum
Lisboa no dia 22 de Setembro de 2017.
Assisti ao debate e tive a oportunidade de
comprovar, com profunda tristeza e preo-
cupagio, que esta crise vai ser longa e que
o problema nao vai ter solugao. As propos-
tas dos candidatos ndo sdo suficientes para
parar um problema desta dimensdo. Ainda
pior; as propostas do Partido Socialista, ga-
nhador das eleigdes, agravam a crise em
vez de a solucionar. Isto acontece porque
se assimilou com total naturalidade os dita-
mes da ideologia neoliberal. Sublinho: ideo-
logia em vez de teoria. Ndo existe uma teo-
ria neoliberal que possa demonstrar que os
seus postulados sdo tteis na garantia do di-

reito a habitagao.

A ideologia neoliberal cré no mercado li-
Vre Como um mecanismo que se auto-re-
gula. O Estado ndo deveria intervir porque
quanto mais livre é o mercado melhor este
funcionara. A principal ideia é que o mer-
cado se auto-regula através da lei da oferta
e da procura. Por exemplo, se ha muita pro-
ducio de tomate o prego deste baixara. Se
hé muita procura de tomate o prego subira.
Este principio, aplicado ao mercado da ha-
bitagdo, levaria a supor que sendo constru-
idas mais habitagdes o seu prego deveria
baixar. A construgdo de mais habitagio é
sempre uma promessa durante toda a cam-
panha eleitoral. Relativamente ao prego da
habita¢io para arrendar, outro argumento
neoliberal é que o Estado deveria flexibi-
lizar a regulagio da lei do arrendamento.
Quanto mais beneficios e garantias tives-
sem os proprietarios para reabilitar as ha-
bitagbes para arrendar, mais proprietarios
colocariam as suas casas ho mercado e 0
prego baixaria. Dito de outro modo, se a lei
protege o inquilino no mercado de arrenda-
mento isso ndo é atractivo para os proprie-
tarios, o que faz com que estes tltimos pre-
firam ter as suas casas vazias em vez de as
colocar no mercado.

Pois bem, estas duas ideias sao fal-
sas. Nem construir mais casas faz baixar
o preco, nem flexibilizar a lei do arrenda-
mento tem efeito no aumento da oferta. A
ideologia neoliberal ignora (ou melhor, ndo
quer reconhecer) que a habitagdo ndo é
uma mercadoria qualquer. A lei da oferta e
da procura nao se pode aplicar ao mercado
da habitagdo como se este fosse de tomates

ou laranjas. E mais ao contrario. Num con-
texto de mercado livre, sé se constréi habi-
tagdo se o investidor souber que o prego vai
subir. Por exemplo, a época da bolha imo-
biliaria foi um periodo da histéria recente
em que se construiu mais habitacdo e, ao
mesmo tempo, o periodo em que mais su-
biut 0 seu prego. Dizendo de outro modo,
continuou-se a construir habitagdo nao
para que o pre¢o baixasse mas sim porque
0 prego nao deixava de subir.

Isto processa-se assim porque ha ques-
toes especificas que afectam tanto a oferta
como a procura de habitacdo e que a dife-
rencia de outras mercadorias. Em relagdo
a oferta, a habitagdo é um objecto central
para a reprodugdo do capitalismo contem-
porineo. O sector da construgdo, em geral,
e da habitagdo, em particular, converteu-se
numa das principais inddstrias mundiais,
sobretudo no Sul da Europa onde o sector
industrial é mais débil. Grandes e pequenos
capitais precisam de oportunidades cons-
tantes para se reproduzirem e essas opor-
tunidades, em grande parte, encontram-
-se na reprodugdo do espago. Porém, para
se obter lucro é necessario que o prego do
solo (e da habitagdo) suba. O lucro obtém-
-se através da extracgdo de rendimentos.

Neste sentido, os governos tém muito inte-
resse em que o prego do solo suba porque

€ a maneira de atrair investimentos para a
construgdo e reabilitagdo de habitagao.

O processo de
financeirizacao

A subida constante de pregos esta rela-
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cionada com o chamado processo de finan-
ceirizagdo. Este processo, que hoje afecta
qualquer actividade econdmica, comegou
quando os bancos dos Estados Unidos da
América criaram um capital ficticio (o cré-
dito) nos anos 1930 com o objectivo de a
classe média e trabalhadora comprar casa.
O lucro obtido através dos interesses do
crédito é maior que o obtido através das ac-
tividades produtivas. E importante recor-
dar que a falta de controlo na concessio
de crédito para a compra de casas e, con-
sequentemente, o sobreendividamento de
milhares de familias foi a causa da crise que
comegou em 2008. Este processo de finan-
ceirizagio garante que o preco da habita-
¢do tende sempre a subir A possibilidade
de ampliar o capital ficticio para a compra
de habitagdo faz com que «sempre» exista
capital disponivel para adquirir casas, inde-
pendentemente do seu prego.

Por outro lado, a compra de casas é
usada como depdsito de capitais. O facto
de o prego das casas nunca baixar possibi-
lita que pequenos e grandes investidores
as comprem porque é a melhor maneira
de garantir que no futuro o seu capital nio
perdera valor. A compra de casas como de-
p6sito de capitais é uma actividade especu-
lativa por exceléncia. O investimento nio
pretende dar nenhum uso ao imével. £ s6
uma forma de guardar o capital num lugar

seguro. Num momento de forte subida de
precos, como a actual, esta actividade ad-
quire grande importincia. Nenhuma acti-
vidade produtiva pode dar um rendimento
de 20% ao ano, tal como esta a acontecer
com a habitagio em Lisboa. Nos dias de
hoje, a situagdo do mercado habitacional
em Lisboa é muito apetecivel para este tipo
de investimentos.

A procura de habitagdo também deve
ser considerada porque € uma procura di-

ferente da dos outros produtos. O principal
facto é que actualmente a procura é global e

nao local. Relativamente a isto, as platafor-
mas digitais fazem com que a oferta imobi-
lidria que existe em Lisboa esteja disponi-
vel 3 escala internacional. Isto afecta tanto a
compra como o arrendamento. O caso mais
conhecido é o do Airbnb para a procura tu-
ristica. Relativamente ao arrendamento de
habitagdes para estudantes internacionais,
uma situacdo similar acontece através do
portal Uniplaces. Para além disso, no mer-
cado de compra e venda, a oferta de casas
que existe em Lisboa também est4 online
e esta acessivel a qualquer investidor em
qualquer lugar do mundo. O portal Juwai
especializa-se na procura chinesa, mas por-
tais semelhantes com oferta de casas em
Lisboa existem em todos os continentes,
especialmente na Europa. Esta procura de
compra internacional intensificou-se com a

criagdo de diferentes politicas publicas para
atrair investimento na habita¢do, como os
conhecidos Vistos Gold.

O turismo desempenha um papel im-
portante para que a procura em Lisboa
seja global em vez de local. Para além do
efeito Airbnb (que deveria ser conside-
rado uma agéncia imobilidria), as zonas
turisticas sdo areas marcadas por possibi-
lidades de lazer e entretenimento e, nesse
sentido, sdo atractivas para uma grande va-
riedade de consumidores. O caso mais evi-
dente sao os estudantes internacionais, que
aumentam tanto mais quanto esta intensi-
ficada a imagem turistica de uma cidade.
Da mesma forma, cidades turisticas do Sul
da Europa recebem grande quantidade de
novos residentes do Norte da Europa. O fe-
némeno da imigragio pelo estilo de vida é
uma realidade importante a ter em conta.
Nas secgdes territoriais dos recenseamen-
tos da populagio que coincidem com as zo-
nas mais turisticas do centro de Barcelona,
por exemplo, os residentes nascidos na Eu-
ropa representam 50% da populagdo. Este
fendmeno ird aumentar, sobretudo porque
¢ cada vez mais comum trabalhar-se a par-
tir de casa. Isto faz com que, por exemplo,
para um habitante de Londres seja mais
atractivo e conveniente economicamente
viver em Lisboa do que arrendar uma casa
na capital britanica. Para além disso, tém
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sido lan¢adas campanhas promocionais
para atrair este tipo de residentes com ele-
vado poder aquisitivo. Sic cada vez mais
as revistas e as publicagbes distribuidas no
Norte da Europa que referem porque é que
jovens profissionais deviam mudar-se para
Lisboa. Por fim, a compra de casas para se-
gunda residéncia é comum em areas turis-
ticas. Isto acontece em zonas de praia mas,
também, nos centros urbanos.

Necessidade de reqgulacao
pelo Estado

Desta procura global, que aumenta
quanto mais aumenta a representagio turis-
tica de Lisboa, resultam duas consequéncias
importantes. Primeiro, o aurmento de consu-
midores num espago faz com que aumente o
prego do solo desse espago. A actual subida
de pregos tem uma importante relagdo com
o turismo. Para além disso, esta subida po-
tencia a chegada de investimentos especula-
tivos que s& querem depositar capital, como
ja expliquei anteriormente. Em segundo lu-
gar, o facto fundamental é 1que o habitante
local compete tanto na comra como ho ar-
rendamento com a procura (jue para os nos-
sos padrdes sdo super-ricos. O preco da ha-
bitacdo ndo esta equiparada a procura local.
A procura é global e, consequentemente, o
preco equipara-se aos pre¢os que existem
em cidades, por exemplo, clo Norte da Eu-
ropa. As possibilidades de consumo de tu-
ristas, estudantes internacionais, imigran-
tes por estilo de vida e investidores que com-
pram casas marcam o pregc da habitagao, e

estas possibilidades sdo inalcancaveis para
os residentes com salarios «locais».

De tudo isto é preciso tirar algumas con-
clusées. Em primeiro lugar, a liberalizagdo
do mercado de arrendamento néo ajudou a
baixar os pregos pelo aumento da disponi-
bilidade de habitagdes que se introduziram
no mercado, o que sustenta a ideologia ne-
oliberal. A situacao foi a contraria: esta libe-
ralizacio serviu para abrir o mercado a in-
vestidores e consumidores globais. A con-
quista de novos mercados esta inerente a

reprodugio do capitalismo, especialmente
a conquista de novos mercados imobilia-
rios. Em Lisboa, 0 mercado imobilidrio era
muito apetecivel para o capital global ja que
os seus tradicionais pregos baixos previam
uma extraordindria oportunidade de ex-
tracgio de rendimento. A margem de su-
bida dos precos de Lishoa era maior que
em qualquer outra capital europeia. Deste
modo, a liberalizagio do sector € uma inter-
vencio do Estado que agudiza desigualda-
des sociais. Os que tém capital acumulado
tém mais op¢des para investir, enquanto
aqueles que s6 necessitam de um lugar
para viver sdo cada vez mais excluidos. Esta
questdo, isto é, o que significa ser excluido
do direito a habita¢io, € um debate que de-
vemos considerar e fazer mais seriamente.
Em segundo lugar;, no debate dos candi-
datos autdrquicos realizado no Férum Lis-
boa, foi risivel ouvir da boca de todos eles
que promoveriam a construgdo de mais ha-
bita¢do ou a introdugio de mais habitacio
no mercado através de incentivos aos pro-
prietarios. O objectivo (improvavel) seria
que se baixasse o prego da habitacgo. Isto
estd bem como demagogia eleitoral mas
ndo é real. Foi triste ver que até os partidos
mais & esquerda assumiram a retorica neo-
liberal. Os valores rondavam entre as 500 e
as 1500 habitagGes. Inclusivamente de um
ponto de vista neoliberal, isto é pura dema-
gogia. Se se cré na lei da oferta e da procura,
a oferta deveria crescer 10% para que hou-
vesse incidéncia no prego. Em Lisboa, se-
gundo o Censo de 2011, 115 mil familias vi-
viam numa casa arrendada. Isto implica que,
paraque o preco do arrendamento baixe, era
necessario introduzir no mercado 11 500
habitagdes (como valor minimo), valor que
esta muito longe dos nimeros apresentados
pelos candidatos. Insisto, se se cré na lei da
oferta e da procura, as propostas dos candi-
datos eram insignificantes. Mais ainda, se se
cré de verdade nessa lei, o mais logico seria
devolver ao mercado de arrendamento os
10 mil apartamentos que em Lisboa se ofe-
recem ao Airbnb, além dos 3 mil quartos in-
dividuais. Curiosamente, nenhum candidato

mostrou interesse em devolver estas habita-
¢Oes ao mercado «local».

Se o interesse na construgdo de mais ha-
bitagdo ndo é que o preco desta baixe mas
sim destiné-la & populagio vulneravel, 500
ou 1500 habitagdes ndo € suficiente. Uma
medida assim ndo é real pois, actualmente,
nem profissionais com salarios mais eleva-
dos que a média conseguem aceder a uma
habita¢o digna em Lisboa.

De tudo isto se deduz uma necessidade
urgente de regular o mercado da habitacéo
através da intervengio do Estado. Se se quer

garantir o acesso a habitagdo aos cidaddos
que trabatham em Lisboa é necessario ac-
tuar, mas nao mediante a construgdo de ha-
bitagio nova. Uma politica de esquerda deve
alterar a lei do arrendamento para proteger
o inquilino (mais tempo e mais seguranga),
mas sobretudo deve regular o preco do ar-
rendamento de acordo com os saldrios da
procura local. Esta medida é a mais urgente
e necessaria. O actual governo tem a possi-
bilidade de intervir neste sentido, mas nio
parece ter a minima inten¢do de o fazer. O
governo também deveria eliminar os «Vis-
tos Gold» e de «Residentes habituais» para
limitar a atrac¢io de capitais especulativos.
Ao mesmo tempo, a Cimara Municipal de
Lisboa possui um grande patriménio imo-
bilidrio que deveria colocar ao servigo dos
cidaddos em vez de promover programas
como o «Reabilita primeiro e paga depois».
Existem programas de concessao de uso que
estio a ser implementados noutros sitios e
que deveriam ser explorados neste contexto.
As possibilidades de regulagio e intervencéo
sdo multiplas e podiam ser detalhadas nou-
tro artigo. O importante é ter em conta que 0
caminho adoptado, tanto pela Camara Muni-
cipal de Lisboa como pelo governo, s6 agudi-
zam o problema. Para o capitalismo imobili-
ario, Lisboa continuara a ser uma oportuni-
dade de extracgdo de lucro e para nos a ba-
talha diaria é para ndo sermos expulsos da
casa que habitamos ou para procurarmos
uma casa digna. s

Investigador do Centro de Estudo Geogréficos da

Universidade de Lisboa.
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