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Par d al AFINAL, HA

UMA BOLHA IMOBILIARIA
EM PORTUGAL?

A condicao sine qua non para haver uma bolha € o sistema financeiro negar que ela
existe ¢ o mercado acreditar. Se bolha imobilidria significar, comportamentos
erraticos de elevado risco, mercado pouco informado e desregulado com tendéncia
para a sobrevalorizacao do solo ocultando a logica que sustenta a formacao dos
valores, entdo podemos estar perante uma bolha. A desinformacdo sistémica
comeca nos instrumentos de plancamento do territorio, todos eles omissos em
matc€ria de caracterizacao, avaliacao ¢ regulacao do mercado fundiario. Nenhum
PDM analisa a economia do territorio, os valores do solo rustico, 0s precos
praticados no imobiliario urbano, as procuras insatisfeitas, os excedentes
problematicos, as carteiras de imoveis que estao a caucionar crédito hipotecario e
por ai fora. O vazio ¢ absoluto e os PDM configuram-se a margem da realidade
financeira, nao obstante terem com ela relagoes directas € determinantes. Este
alhcamento ¢ o caldo ideal para a criacao de bolhas, que sao dominios de
obscuridade e euforia onde o KEstado, as Autarquias, os promotores, 0S
proprietarios, os inquilinos ¢ os compradores, todos se iludem ¢ enganam por falta
de informacao e clarividéncia.

Ha tamb¢m que ter em conta a “bolha negra”, que tem origem na desvalorizacao
de activos imobiliarios € nas inerentes imparidades dando aso a espantosas rendas
¢ fortunas. Esta “bolha” prima por ser praticamente invisivel, tal ¢ a arte da sua
ocultacao/alocacao.

A "bolha burocratica” cultivada em nichos da administracao publica, ¢ tao cega ¢
obstinada como a das tulipas no sec. VII e gera custos de contexto e incertezas
responsaveis pela debilidade econdmica do pais. O pais atrasa ¢ perde bilides de
euros de investimento no labirinto dos poderes quase arbitrarios que se atravessam
e afirmam nos processos de licenciamento.

A questdo ndo estd nos precos de mercado. Ainda bem que o imobilidrio em
Portugal tem qualidade para competir no mercado mundial. Em Cascais vendem-
s¢ apartamentos a mais de 15.00,00€ por m?, o que € excelente. Mas paralelamente
€ necessaria uma politica urbanistica para que, no mesmo bairro, na mesma rua,
coexistam prédios a valer milhoes com outros de oferta publica a rendas justas
acessiveis a0 comum das familias ¢ das empresas. A coesao social depende,
também, de sa vizinhanca, onde o palacio € a casa mais humilde coexistem em
conjuntos arquitectonicos harmoniosos como observamos em muitos centros
historicos. O equilibrio nao se faz com medidas violadoras dos direitos de
propriedade, resulta sim do mérito das politicas de solos alicercadas em bom
plancamento do territorio. As conflitualidades nao resolvidas nos regimes de
arrendamento, a alarmante fragilidade do patrimonio imobiliario (dos
proprietarios e inquilinos) face ao poder monopolista praticado na exploracao de

redes publicas de servicos urbanos, a carga das “bolhas fiscais” onde se destaca o
IMI e o IMT, o calvario dos processos de licenciamento, sao exemplos
demonstrativos de que € tempo de se dar espaco a reflexdo critica e ao estudo sério
da ILconomia do territorio.

Para encerrar este texto vem a proposito parafrasear Vasco Santana: “BOLLHAS
HAMUITAS, ...".



