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Desde h& algum tempo que se vém repetindo os artigos de
opinidao e as declaragdes politicas gque convergem numa
tese urbanistica que parece politicamente correcta e a
ponto de Jjustificar alteracdes legislativas ou fiscais
que estariam a ser preparadas. A tese é bem simples: os
problemas urbanisticos e ambientais do pais devem-se a
chamada "bolha", ao excesso de oferta imobilidria, sendo
que esse desperdicio de solos, infra-estruturas e energia
seria fomentado pela inconsciéncia dos municipios,
através do sobredimensionamento dos planos que aprovam e
da permissividade do 1licenciamento com que enchem os
cofres camararios (e, quem sabe, as bolsas dos
licenciadores).

Mas a tese ¢é simplista: uma coisa ¢é constatar a
existéncia da "bolha"; outra é afirmar que a solugao
comega por retirar aos municipios as receitas fiscais
associadas ao licenciamento, como castigo pela sua
voracidade.

Em primeiro lugar, temos que nos pdr de acordo sobre o
conceito de "imobiliadrio" (sobretudo de "construgcao de
nova urbanizacado") que num dado momento possa ser
considerado como desnecessario ou excessivo pela
administracdao central ou 1local, de forma objectiva,
transparente e nao discricionéaria - isto é, que possa ser
objecto de um regulamento administrativo limitativo de
direitos. A nossa experiéncia diz-nos que, a 1luz dos
conhecimentos presentes, neste e noutros paises europeus,

tal limite quantitativo nao pode ser fixado de uma vez



para sempre ("sempre" é a vigéncia do regulamento, seja
plano, dquotas ou outra forma). Podem prever-se metas;
podem fazer-se discriminagdes positivas ou negativas que
favoregcam ou refreiem determinadas tendéncias em relagao
a outras se localmente legitimadas, ja& que esta regulacgao
quantitativa nunca podera ser idéntica para todos os
municipios ou regides, quando se sabe que nao se trata
apenas de refrear a residéncia mas os servigos, as
indGstrias, os varios tipos de suporte do turismo, etc.,
com consequéncias O6bvias para a modernizagao, o emprego,
as mobilidades.

A tese "maltusiana" parte do pressuposto de que pode ser
tecnicamente inquestiondvel a previsao gquantitativa do
crescimento numa dada regiao ou municipio com base na
evolucao demografica de cada localidade, que, no Gltimo
meio século, vem desafiando todos os céalculos de tipo
mecanicista (por exemplo, populacao/familias/casas) por
uma razao principal gque nao posso aqui desenvolver: o
crescimento ou transformagao das cidades e vilas, cada
vez menos separadas entre si, depende muito mais de
factores de sociedade (modos e estilos de vida), das
tendéncias de desenvolvimento econdémico (PIB, bacias de
emprego, mobilidade dos agentes econdémicos, e peso do
sector da construcgao, preferéncias do aforro e
endividamento das familias...) e da alteragcao das
acessibilidades territoriais (continuos espaciotemporais,
enclaves, generalizagcao do transporte individual...) do
que dos saldos fisiolégicos agregados.

Para além desta dificuldade, a traducao destas previsodes
em planos de usos do solo ainda é mais problematica: é
que, ao contrario do que muitos pensam, nao basta
multiplicar metros quadrados ou numero de fogos por um
indice de ocupagao, para estimar o solo urbanizavel a
prever num PDM. E sabido que a &rea edificada é apenas

uma fraccao do seu total, que inclui outras actividades,



vias, espagos livres ou intersticiais, etc. Nao tem,
portanto, sentido dizer-se que os PDM do pais, todos
somados, dariam para dezenas de milhOes de portugueses!

O que estes calculos simplistas nao tém em conta é que o
que mais cresce (sobretudo com o PIB) é o espago médio
por habitante, porque aumentam as suas necessidades, as
novas instalagdes das actividades e equipamentos, os
espagos livres urbanos, as vias de comunicagcao e os
estacionamentos, etc. E, para além disto tudo, nenhum
plano pode ser concebido como um fato por medida: é
essencial para a sua propria viabilidade que oferega para
o médio prazo varias frentes de desenvolvimento, para
além de outras razdes relacionadas com a incerteza das
preferéncias, com a reducao dos riscos de entesouramento
ou oligopbélio por parte dos proprietdrios ou promotores
beneficiados pelo "aperto" do zonamento.

Chegamos assim a parte <crucial da tese: a da
responsabilidade da gestao municipal no suposto excesso
de urbanizacdao. Parece-me, no minimo, surpreendente que
alguém conhecedor do terreno - economistas, urbanistas,
juristas - possa pensar e afirmar que os municipios sao
Oos principais responsaveis pela "bolha imobiliaria" para
auferirem mais receitas, donde a necessidade de 1lhas
retirar quanto antes.

E que se esse raciocinio estivesse certo, quereria dizer
que os promotores imobilidrios deste pais construiam
casas s6 para aquecer e encher os cofres das camaras!
Ora, se h& milhares de fogos novos construidos todos os
anos que estao por usar, € porque alguém os compra (em
prazo aceitavel pelo promotor da oferta) por outras
razdes que nao a de ir para la& viver de imediato. E é
este o fendmeno que importa perceber, para que se saiba
onde e como pode ser atenuado com eficédcia. Para isso, é
necessario avaliar os projectos de futuro das familias e

as alternativas das aplicagdes das poupangas que se lhes



oferecem - isto é, o lado da procura -, sem O que sSe nao
podem avaliar as tendéncias da oferta, hoje
essencialmente privada, nao sé nas grandes aglomeracgoes,
mas também nas cidades de menor dimensao.

Acontece também que, para além do "imposto autarquico",
as taxas dque as autarquias cobram, proporcionais as
superficies construidas, seja nos centros infra-
estruturados, seja nas periferias com maior défice delas,
nao lhes podem ser retiradas, mesmo que se prometa
compensa-las no bolo dos impostos retidos ou transferidos
para as autarquias, sabe-se la com que garantias.

Por razodoes simples: para que a nova construcao contribua,
proporcionalmente as necessidades, para recuperar a
infra-estrutura velha e completar a nova - O que exige
uma recuperagao parcial da mais-valia gerada no conjunto
do municipio. Alids, ja& hé& muito que se devia ter
consignado a arrecadacao dessas taxas para um fundo de
urbanizagdo, ©para dgque os agentes econémicos e o0s
utilizadores possam avaliar o seu destino. Além do mais,
os valores em causa nao sao sequer de monta a levar os
municipios a nao aprovar o que ja& estd previsto em plano
(a questao seria outra nos casos de ilegalidade). E como
é sabido, retirar essa taxa prevista e praticada desde a
Lei das Finangas Locais, nao contribuird sequer para
baixar os valores de venda dos 1imdéveis novos ou
recuperados.

Quanto a saber se é bem ou mal aplicada, é algo que se
aplica igualmente a qualquer governo central e cuja
apreciagcao pertence, em UGltima andlise, aos respectivos
eleitores.

Mas o que nos parece claro é que castigar financeiramente
os municipios nao terd influéncia na quantidade do que se
urbaniza ou reurbaniza e retarda a boa gestao pré-activa
e, portanto, irremediavelmente negocial (quer se goste ou

nao) do urbanismo municipal.



Nas entrelinhas ou expressamente, quem tem levantado este
problema convoca outros fantasmas urbanisticos que tem
procurado exorcizar: o do ataque a urbanizacao periférica
(estaria ai o pior da tal "bolha imobiliaria") para
defender o objectivo nobre do "retorno a cidade ou ao
centro", como se a periferia nao fosse cidade e nao
pudesse ter centralidade(s). Esta ilusao é dispensavel.
Revitalizar os "centros" e melhorar as condigdes de vida
nas ‘"periferias" sao acgdoes interligadas e gquem nao
perceber qual é a nova unidade territorial em que vivemos
perde as duas. Mas esta é outra questdao que passa pelo
reforco técnico e participativo das autarquias, e por
governos metropolitanos com legitimidade prépria, que
tratem (s6) o que cada uma, isolada, nao pode fazer. E
nao é substituivel por medidas magicas de engenharia
fiscal, que parecem diabolizar as consequéncias sem
querer conhecer as verdadeiras causas e, se necessario,

actuar sobre elas.



