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A construcao residencial em Lisboa:
evolugdo e estrutura empresarial (1860-1930)

1. INTRODUCAO

A ESPECIFICIDADE DA CONSTRUCAO RESIDENCIAL

A importincia econdmica da construgio residencial é uma realidade
incontornavel, hoje ou no periodo abrangido por este estudo. Seja pelo vo-
lume do emprego que mobiliza, seja pelo valor do seu produto, os dados
disponiveis situam a construgdo entre os maiores sectores de actividade!'.

Para além da sua importincia econémica, a construgdo residencial tem
igualmente caracteristicas proprias, que a diferenciam de outros sectores indus-
triais, proporcionando um motivo de interesse adicional’. Em primeiro lugar,
visa satisfazer uma necessidade humana bésica, sendo para muitas familias o
bem mais importante que possuem ou que usufruem. Em segundo lugar, o
alojamento é caracterizado pela sua durabilidade e pela possibilidade de sofrer
trabalhos de reparagdo, que lhe aumentam a vida util, pelo que o investimento
que lhe estd associado continua a render frutos passados muitos anos apos a
construgdo. O produto da construgdo residencial é igualmente heterogéneo,
podendo ser categorizado de diferentes modos (dimensio, tipo, localizagao,
Status, etc.), o que implica a inexisténcia de um mercado unico de alojamento,

* Faculdade de Economia da Universidade de Lisboa.

! A escassez de informagdo estatistica impede uma visiio retrospectiva mais profunda, mas
a relevancia econémica da construgdo pode ser apreendida quando se constata que ocupava
cerca de 26% da populagdo activa industrial em 1930 ¢ cerca de 5% da populagfo activa total.
No caso do concelho de Lisboa, as percentagens do emprego na construgdo eram de 26%, face
a populagdo activa no sector industrial, e de 7%, face ao total do emprego no concelho (censo
de 1930). Num periodo mais tardio, a construgdo alcangava 23% do total do produto industrial
em 1958 (Lains, 1994, p. 944, quadro n.° §5).

* A sintese que se segue das caracteristicas da construgdo residencial baseou-se em Muth,
1989, Arnott, 1987, Button, 1976, ¢ Needleman, 1965.
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mas a constituicdo de uma série de mercados bastante distintos. Por ultimo,
uma outra caracteristica basica da industria de construgdo residencial é a sua
produgdo no local de consumo ¢ a sua imobilidade territorial.

Este ultimo aspecto tem consequéncias importantes para as caracteristicas
organizativas e tecnologicas da industria. A sua imobilidade territorial impe-
de a concentragdio da producdo num local, explicando por que se trata de
uma industria dispersa geograficamente, responsavel por um volume impor-
tante do emprego em diferentes regides’, em que a procura tende a ser
satisfeita por empresas de construgio locais. A adicionar a rigidez da loca-
lizagdo da produgdo, a sua heterogeneidade limitou a utilizagdo dos métodos
tradicionais de racionaliza¢io do trabalho (padronizacdo, produgdo em série,
divisdo do trabalho) e dificultou a realizagdo de economias de escala. Numa
industria responsavel por um peso elevado na formagdo bruta de capital, a
utilizagio de capital fixo atinge niveis diminutos*. Como refere Arnott
(1987), vérios outros bens detém algumas destas caracteristicas, mas apenas
na produgdo de alojamento estdo tdo exacerbadas.

A analise da estrutura empresarial da construgio residencial pode por isso
destacar aspectos importantes que diferenciam este sector. O objectivo deste
artigo € proceder a um esforgo no sentido de conhecer quais as caracteristicas
dos agentes da promogao imobilidria na capital para o periodo que vai de 1860
a 1930. Estas caracteristicas so, por outro lado, enquadradas pela reconstruggo
do movimento da oferta da habitagdo para os mesmos anos, de molde a poder
contextualizar os comportamentos observados para a promogdo imobilidria.

O periodo escolhido abarca um dos momentos mais intensos de cresci-
mento da populagdo da capital. Apos largas décadas de estagnagio e mesmo
de decréscimo da populagdo, Lisboa assiste a uma aceleragdo do seu ritmo
de crescimento no Gltimo quartel do século Xix. A evolugdo do numero de
residentes entre 1864 ¢ 1878 apenas repde os efectivos populacionais perdi-
dos em décadas anteriores. Mas o periodo intercensitario que decorre entre
1878 ¢ 1890 regista uma elevada taxa de crescimento (2,3% ao ano), a maior
em todo o periodo®. A década final do século XiX e os dez anos que vio de

3 Os dados do censo de 1930 apresentam, entre os diferentes distritos, um coeficiente de
variagio de 32% no peso especifico do emprego na construgiio. Veja-se também a proximidade
entre os valores globais e os da cidade de Lisboa, apresentados na nota 1.

4 A aplicagio de maquinaria especializada e de tecnologia avancada é ainda hoje pouco
intensa. Entre 1860 ¢ 1930, periodo a que se refere este texto, o trabalho manual era a norma
para a construgdo residencial (Segurado, s. d.; Segurado, 1915; Segurado, 1935; Segurado,
1938). Num periodo posterior, em que a utilizagdo de maquinaria era ja superior, o capital fixo
por trabalhador na construgdo era, em média, 25% do que existia no resto da industria (Moura,
1973, p. 147, dados para o ano de 1964).

3 O outro periodo com uma taxa de crescimento aproximada é o que vai de 1920 a 1930
(2% ao ano). Compare-se com os 0,3% entre 1840 e 1864 ou mesmo com os 0,8% ao ano entre
1864 ¢ 1878.
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1901 a 1910 evidenciam uma ligeira desaceleragdo do ritmo de crescimento
(respectivamente, 1,8% ¢ 1,9% ao ano) e a década de 1910 a 1920 volta a
apresentar um novo periodo de dificuldades na demografia lisboeta (taxa de
crescimento de 1,2% ao ano), ultrapassada na década seguinte. Em suma,
lento aumento dos habitantes de Lisboa no inicio do periodo estudado, entre
1860 e 1878, para dar lugar a decisiva expansdo da populagdo da capital apds
esta ultima data.

Este acréscimo dos habitantes de Lisboa traduziu-se numa expansio da
cidade para 14 das zonas que tinham ja sido objecto de ocupagio setecentista
¢ que se tinham mantido como pélos de crescimento ao longo dos primeiros
dois tergos do século X1x. Mas, mais do que o aparecimento de novas areas
que sustentavam a expansdo urbana, o final de Oitocentos evidenciou formas
inéditas de intervengdo dos poderes publicos na gestdo e enquadramento do
crescimento urbanistico da cidade. O processo de regulagdo da expansdo
urbana iniciado com a constru¢do das chamadas 1.2 e 2.* zonas a norte da
Avenida da Liberdade (compreendendo o actual Marqués de Pombal e o
Parque Eduardo VII, os eixos formados pelas Avenidas Fontes Pereira de
Melo e da Republica, e vias adjacentes), que passou pela expropriacdo, lo-
teamento e posterior venda de lotes edificaveis, inaugurou um novo modelo
de intervengio urbanistica.

2. FLUTUAGCOES DA CONSTRUGAO RESIDENCIAL

Conhecer a evolugdo da construgfio ou a estrutura da promogio imobilia-
ria ndo se trata de uma tarefa ficil, se exceptuarmos a década de 1920-1930,
em que ¢ possivel utilizar os dados sobre os prédios construidos para habi-
tagdo publicados pela CAmara Municipal de Lisboa no seu Anudrio de 19357
Para o periodo anterior, os dados estatisticos sobre este sector sdo ainda mais
fragmentarios do que aqueles que se conhecem para outras actividades eco-
ndémicas, muito por forga das caracteristicas da produgio de alojamento atras
referidas. O proprio facto de as matérias-primas e bens intermédios utilizados
ndo serem, na sua esmagadora maioria, importados faz escapar a atengdo e

© O que acaba por ser peculiar no caso lishoeta é a aparente radicalidade da intervengdo
urbanistica face & auséncia de intervengdo noutros sectores da vida urbana (transportes ou
abastecimento de agua, por exemplo). Sobre o enquadramento histdrico destas experiéncias de
intervencdo publica na vida urbana, v. Silva, 1994.

7 Anudrio da Cémara Municipal de Lisboa, 1935, ano 1, vol. 1, pp. 110-111, em que existe
uma estatistica retrospectiva desde 1920, indicando o numero de prédios cuja construgdo se
iniciou em cada ano, mimero de pavimentos e dos fogos que comportavam ¢ superficie total
coberta em metros quadrados. Infelizmente, este Anudrio deixou de ser publicado a partir do
terceiro nimero €, para os anos anteriores a 1920, nfio existiu a possibilidade de encontrar uma
outra fonte com informag¢des comparaveis.
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ao registo das autoridades alfandegérias qualquer elemento que pudesse ser-
vir como indicador indirecto da sua evolugio®. O controle municipal sobre
a edificag@o e reedificagio acaba por ser a fonte de informag&o mais indicada
para quantificar a oferta de habitagdo residencial em Lisboa e para caracte-
rizar os seus agentes durante quase todo o periodo abrangido por este estudo.

Assim, a série sobre a evolugdo da construgio residencial na cidade de
Lisboa utilizou dois tipos de fontes distintas: as licengas de edificagdo de
prédios novos destinados & habitagdo, entre 1860 ¢ 1917, ¢ a estatistica dos
prédios de habitagdo construidos, entre 1920 e 1930. As licengas de edifica-
¢do utilizadas para o primeiro periodo foram obtidas a partir de fontes varia-
das: Livro de prospectos (1860-1875), Livros de Porta (1860-1887), mapas
semestrais das licengas de edificagdo publicados no Archivo Municipal
(1879-1884) e Livros de obras particulares (1888-1917)°.

A evolugdo da concessdo de licengas de edificacdo ao longo dos cerca de
setenta anos que foram analisados desenha quatro fases perfeitamente distin-
tas, mesmo sem necessidade de qualquer manipulagdo dos valores anuais, de
molde a sugerir movimentos de mais ampla duragéo.

Em primeiro lugar, um periodo em que o numero de licencas de edifica-
¢do residencial concedidas pela Cdmara Municipal se caracteriza pela sua
reduzida dimensdo, pressagiando uma também diminuta construgdo. Esta
primeira fase desenrola-se entre 1860 e 1878. Sdo visiveis dois curtos mo-
vimentos de ampliag@o das licencas (1863-1869 e 1873-1876), seguidos por
quebras (1869-1873 e 1876-1878). Nos respectivos zénites nota-se alguma
coincidéncia com os periodos de crise bancéria ¢ financeira que afectaram a
economia portuguesa na segunda metade do século x1x (Justino, s. d., 1,
pp. 82-90).

A segunda fase inicia-se em 1878 e termina em 1896, completando um
ciclo de intenso e ripido crescimento da concessdo de licengas. Entre 1881
e o ponto maximo deste ciclo, em 1891, as licengas concedidas aumentaram
655%, passando de 42 em 1881 para 317 na tdltima data. Simetricamente, os
anos que medeiam entre 1891 e 1896 véem as licengas para a construgdo de
novos edificios cairem 69%. Este ciclo de perto de vinte anos marca prepon-
derancia sobre toda a série, quer pela amplitude dos movimentos de expan-

8 A excepgdo seriam os dados da alfindega interna de Lisboa sobre materiais de construgio
entrados no termo da cidade. No entanto, o imposto de consumo ndo abrangia estes bens ao
longo do periodo tratado nesta comunicagio.

% Os problemas metodologicos relacionados com a exploragio destas fontes sio objecto de
um tratamento exaustivo num trabalho ainda inédito que dedico ao investimento imobilidrio em
Lisboa durante este periodo. De salientar que s6 se contabilizaram as licengas relativas a novos
edificios, ndo se tendo considerado as amplia¢des ¢ outras obras de menor importancia.
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Evoluciio do niimero de licencas de edificacdo (1860-1917) e de prédios construidos (1920-1930)

[FIGURA N. 1]
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sd0 e de recuo da concessdo de licengas, quer pelo valor maximo do mimero
de novas edificagdes deferidas, verificado em 1891.

Um olhar de desconfianga poderia ser langado sobre este acréscimo tdo
elevado do numero de licengas num tdo curto espago de tempo, nomeada-
mente quando se sabe que a alteragdo dos limites administrativos do conce-
lho de Lisboa coincide com a década em que o aumento € mais intenso.
Porém, os anos que de imediato se seguem 2 expansdo dos limites da juris-
digio municipal, realizada em 1886'°, nio assinalam qualquer aumento des-
mesurado do nimero de licengas concedidas. Entre 1886 e 1887 as licengas
tinham passado de 150 para 167 e no ano seguinte desceram para 163. So
em 1889 se regista um crescimento de cerca 40%, trés anos depois da alte-
ragdo dos limites. Ja entre 1885 ¢ 1886 o primeiro aumento dos limites da
capital nfo se tinha cifrado por um acréscimo considerdvel das licengas (de
126 para 150), o que parece significar que nio tém razdo de ser quaisquer
nuvens de suspei¢do sobre a evolugdo da construgdo residencial. Adicional-
mente, a queda que se observa entre 1891 e 1896 também retira qualquer
possibilidade de existir um impacto significativo da alteragdo dos limites.

Referéncias de tipo qualitativo confirmam o forte aumento da concesséo de
licengas, culminando em 1891, ¢ a queda que se sucede. Em 23 de Novembro
de 1992, os vereadores republicanos faziam-se eco da falta de trabalho que
afligia «as classes laboriosasy» da capital, apos um encontro com uma delegagéo
da Federagdo das Associagdes de Classe. Na proposta que apresentaram a
consideragdo da vereagfo e que visava a criagfo de uma comissio que estudas-
se solugdes para a crise de trabalho consideravam que a falta de emprego
incidia principalmente «nas classes dos operarios das construcgdes civisy!!.
Uma semana mais tarde esta comissdo apresentava um relatorio sobre a situa-
¢do. A celeridade com que decorreram os trabalhos da comissdo, bem como
o proprio facto de a proposta republicana ter sido aprovada, testemunham a
gravidade da falta de emprego. Nesse relatério fazia-se uma sintese sobre as
dificuldades financeiras e os seus reflexos econdmicos no sector da constru-
¢do:

O desequilibrio assustador entre as receitas e as despezas do estado,
as difficuldades financeiras do thesouro, o desapparecimento de ouro que
provocou o agio ¢ a subida dos cambios, a falta das remessas regulares

!9 Entre 1852 e 1886 (limites estabelecidos por decreto de 22 de Julho de 1886) a 4rea da
cidade multiplicou-se por 8, passando de 12,1 km? para 97,2 km?. De permeio entre estas duas
datas existe a modificagdo introduzida pela lei de 18 de Julho de 1885, que se traduziu num
acréscimo substancial da drea ocupada pela cidade relativamente a 1852, mas que apenas
vigorou um ano. Sobre este tema, v. a informac3o coligida por A. Vieira da Silva, «Os limites
de Lisboan, in Revista Municipal, 1941, n. 5 ¢ 6, pp. 3-15 ¢ 11-23.

" Sessées da Cémara Municipal de Lisboa, 1892, p. 180.
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de dinheiro do Brazil, a paralysagio do commercio, a baixa mais ou
menos accentuada dos titulos de divida publica e de todos os papeis de
credito nacionaes, € por ultimo as medidas de salvagdo publica, tudo isto
actuando reciprocamente em sentido depressor, langou no espirito publico
um justificavel receio pelo dia de amanhd, e portanto causou o retrahi-
mento dos capitais disponiveis, e determinou a impossibilidade da fixacao
de outros em propriedades sem graves prejuizos.

E concluia-se:

Foi em virtude d’isso que o movimento asccensional das construcgdes
e reedificagdes na capital, constatado pelo numero dos projectos appro-

vados pela repartigio technica, parou e retrocedeu»'2.

Mais adiante o0 mesmo relatério assinalava que a construggo tinha tomado
na ultima década um desenvolvimento extraordindrio em Lisboa, atraindo 2
capital grande niimero de operarios que repentinamente se encontravam sem
emprego. Dele se conclui, quer a expansdo do sector da construgdo na dé-
cada de 80 do século X1X, quer o papel da crise financeira de 1891-1892 na
paragem do investimento no sector.

Uma terceira fase, que também surge com nitidez no grafico da figura
n.° 1, refere-se ao periodo que se inicia em 1896 e que termina em 1911.
Entre estas datas encerra-se um outro ciclo da constru¢do em Lisboa, mar-
cado pelo movimento ascensional entre 1896 e 1908-1909, em que se alcan-
¢am valores muito proximos dos observados em 1890-1891, a que se segue
uma queda de quase 50% na concessdo de licengas de edificagdo entre 1909
e 1911, coincidente com o inicio da primeira verea¢do republicana em 1909,
que prenunciou a viragem do regime no ano seguinte'>.

Uma quarta fase pode ser associada ao periodo entre 1912 e 1924. O inter-
regno de trés anos entre o final da série baseada nas licengas de edificagdo e
o inicio dos dados, que se baseiam nos prédios efectivamente construidos, tal
como o proprio facto de se tratar de séries diferentes, ndo facilita a analise

12 Sessdes da Camara Municipal de Lisboa, 1892, p. 204. Neste relatorio é apresentada
seguidamente uma sintese dos projectos de obras aprovados pela Cimara entre 1883 e 1892
para corroborar a situagdo de crise vivida pela construgdo da capital. Os niimeros transcritos
dizem respeito a todos os projectos de obras aprovados, compreendendo, por isso, edificagdes,
reedificagdes, ampliagdes e outras pequenas obras, que constituiam geralmente a maioria dos
projectos aprovados.

13 A lei de 12 de Novembro de 1910 sobre o regime do inquilinato suscitou a oposigio dos
proprietarios devido & mudanga dos periodos de pagamento das rendas (passou a mensal,
enquanto antes o prazo era semestral ou trimestral). No entanto, nada faria relacionar esta lei
com qualquer desincentivo ao investimento imobilidrio em prédios de rendimento, a0 contrario
de legislagdio posterior.
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deste periodo. No entanto, a evolugdo da construgdo residencial parece estar
marcada por uma maior instabilidade dos seus movimentos, quando compara-
da com anteriores periodos. A recuperagio principiada em 1912 interrompe-
se com o inicio do conflito mundial. Por sua vez, as dificuldades do pés-guerra,
caracterizado pela depreciagido externa do escudo, por uma forte inflagdo e
pela queda do valor real das remessas dos emigrantes entre 1919 ¢ 19244,
marcam igualmente o inicio dos anos 20 do nosso século, influenciando a
marcha da construgdo. Em 1923 e 1924 o nimero dos edificios construidos
estd no ponto mais baixo da série que se inicia em 1920. A evolugdo da
construgdo residencial inverte-se precisamente no mesmo ano em que €
alcangada a estabiliza¢do cambial e monetaria, interrompendo-se a desvalori-
zagdo do escudo face a libra, ¢ em que também é quebrada a espiral
inflacionista. O ano de 1925 marca o inicio da recuperagdo na dimensfo dos
edificios construidos, iniciando um novo ciclo, cuja conclusido ultrapassa a
data terminal deste estudo.

As referéncias as dificuldades do sector da construgdo durante o periodo
que se segue ao inicio da Primeira Guerra Mundial sdo corroboradas por outras
informagGes'®. A guerra teria marcado um desinvestimento no sector da cons-
trugdo, a que ndo seria estranha a legislagdo de controle do aumento das rendas
de casa'®. A partir de 1918 iniciar-se-ia um novo fluxo de construgdes, inter-
rompido, porém, pouco tempo depois, em 1922, devido & crise econémica e
financeira: «talvez nenhum sector sofresse maior crise como o da construgio
civil», fruto da acg@o conjugada do aumento dos pregos dos materiais de
construg@o e do desinteresse dos investidores, que prefeririam outras aplica-
¢des, como os titulos de divida ptiblica, ao investimento directo no imobiliario,
ou indirecto, através do crédito aos construtores. A adicionar a tudo isto, a
legislagdo de controle das rendas nfo tinha sido revogada, sendo, pelo contra-
rio, reforcada em 1919 (Decreto n.° 5411, de 17 de Abril de 1919). O resultado
teria sido a queda no numero de prédios construidos e a diminui¢io da
qualidade da construgdo, com o aparecimento dos célebres «gaioleiros»'’.
A mudanga da conjuntura econdmica fez inverter a crise no sector da constru-
«¢do residencial. A acgdo do Decreto n.° 15 289, de 30 de Margo de 1928, que

¥ Cf. quadro 1 (p. 44) de Pereira (1981) com os saques efectuados na Agéncia Financial
do Rio de Janeiro. A deflag@io do valor das remessas, utilizando o indice de pregos apresentado
por Mata e Valério (1993, quadro B), fundamenta esta conclusdo. A pregos de 1914, o final
da guerra tinha assistido a um valor das remessas quatro vezes superior aos valores alcangados
antes do conflito. No entanto, os anos seguintes, com excepgdo de 1922, véem um decréscimo
rapido do valor real das remessas, que em 1924 estariam ao nivel de antes da guerra.

5 Os Construtores Civis Tomarenses ¢ o Desenvolvimento da Construgiio Urbana em
Lisboa, Lisboa, 1946, pp. 17 e segs.

1% Decretos n.% 1079, de 21 de Novembro de 1914, ¢ 28, de 28 de Setembro de 1917.

17 Por razdes dbvias, o livro que atrds citei nfio associa «gaioleiros» a «tomarenses», algo
que o Servico de EdificagSes Urbanas da CML ndo se tinha coibido de fazer em 1935, ao
estabelecer o balango da sua actuagdo a partir de 1927 (dnudrio, cit., vol. 1, p. 194).
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isentava de contribui¢io predial os proprietarios de novos prédios urbanos e
reduzia a sisa em 1% nas transacgdes de terrenos para construgdo ou de prédios
de rendimento, é por vezes salientada como motor da retoma'8. Contudo, o
aumento da construgdo tinha-se ja iniciado trés anos antes.

As flutuagdes da construgdo ao longo do século XIX tém sido um terreno
historiografico fértil para um conjunto de obras que tentam relacionar o
movimento da constru¢do com os fluxos de homens e de capitais que entdo
se processavam no espago atlantico. Pode, inclusivamente, afirmar-se que os
impulsos decisivos a quantificagdo do volume da constru¢do foram dados por
esta preocupagdo com as implicagdes nacionais do funcionamento de uma
economia internacional cada vez mais integrada. Os estudos mais precoces
foram realizados sobre os Estados Unidos e a Gri-Bretanha e salientaram a
existéncia de flutuagGes contraditérias da construgdo nos dois paises. Isto &,
um movimento de expansdo da constru¢@o na Gri-Bretanha seria contempo-
raneo de uma queda da construgdo nos Estados Unidos. Em contrapartida, a
mudanga da tendéncia neste ltimo pais processar-se-ia durante uma fase de
baixa da constru¢do na Gra-Bretanha. A explicagdo encontrada para esta
sincronia negativa dos movimentos da construgdo foi eminentemente demo-
grafica. O aumento do fluxo de emigrantes ingleses para os Estados Unidos
iria desencadear um aumento da procura de alojamento além-Atlantico, ao
mesmo tempo que originava situagdes de baixa pressdo sobre a urbanizagdo
na Gri-Bretanha. Ao aumento dos fluxos de emigrantes estaria também as-
sociado um aumento dos movimentos de capitais em direc¢do aos Estados
Unidos, situagio que se reflectia numa diminui¢do da oferta de capital para
0 investimento na construgio do lado de c4 do Atlantico'’.

Nao me debrugarei neste artigo sobre os aspectos relacionados com as
flutuagdes da construgdo residencial e as suas causas. Aproveito, no entanto,
para referir que as flutuagBes da construgdo em Lisboa se processam em
contraciclo com a tendéncia das principais cidades briténicas entre 1881 e
1914. Sendo assim, a evolugdo da construgdo em Lisboa ndo estaria depen-
dente das relagdes entre urbanizagdo interna e emigragdo para fora do pais
(que, no caso de Lisboa, nio sdo sequer movimentos antagénicos). A existir
algum impacto da «economia atlantica» na marcha da construgfio em Lisboa,
ela nfo seria derivada de factores demograficos, mas de factores financeiros,
relacionados com a entrada de capitais aplicaveis no sector da construgio?.

B José-Augusto Franga (1992, p. 240) refere esta lei como o principal factor para a
recuperagio, seguindo, alids, o autor anénimo de Os Construtores Tomarenses..., que considera
o ano de 1928 como o ponto de inflexdo da conjuntura de crise no sector da construgio.

19 Sobre este tema a bibliografia € extensa (v., nomeadamente, M. Abramovitz, 1964; H.
J. Habakkuk, 1962; J. Parry Lewis, 1965; S. B. Saul, 1962; e Brinley Thomas, 1954, 1971 ¢
1972). Para estudos mais recentes sobre este topico, v. Stefano Fenoaltea, 1988, ¢ Xavier
Tafunell, 1989.

® Stefano Fenoaltea constitui a referéncia inspiradora desta andlise (cf. Fenoaltea, 1988
e 1992).
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Os factores internos desempenhavam, todavia, um papel relevante no
perfil das flutuagdes da construgdo. Gostaria apenas de chamar a atengdo
para um momento em que melhor se nota a ac¢do de factores internos na
evolugao da série das licengas de construgio.

Refiro-me a fase de crescimento das licengas entre 1881 e 1891, que
acompanha o periodo de forte incremento demografico da capital e, simul-
taneamente, de maior empenho piiblico no ordenamento urbanistico e no
apoio 4 expans@o urbana. O crescimento da populagdo € um factor funda-
mental na determinacdo, pelo lado da procura, das flutuagdes da construgao.
O aumento mais intenso da concessio de licencas de edificacio coincide
com o inicio do crescimento da populagdo da cidade, apos décadas de estag-
nagdio ou mesmo de decréscimo dos habitantes da capital. S6 em 1878 se
repdem os efectivos populacionais alcan¢ados em 1820, apos cerca de ses-
senta anos em que a demografia da capital foi, sucessivamente, afectada pela
instabilidade social e politica em que se desenrola a historia portuguesa na
primeira metade do século xix, pelas dificuldades econéomicas que se suce-
deram & perda da funcdo de entreposto desempenhada por Lisboa nas suas
relagdes com o Brasil ou pelos surtos epidémicos que a atingiram, nomea-
damente durante a década de 50 do século passado. A perda de peso
demografico de Lisboa ¢ de tal ordem que entre 1820 e 1878 a sua populagio
decresce como percentagem da populagdo de Portugal continental de 7,3%
para 5,5%, numa evolugdo ao arrepio daquilo que foi a experiéncia de con-
centragdo de populagdo das restantes capitais europeias’'. Para além disto,
Lisboa foi a unica capital europeia em que o decréscimo da populagdo em
termos absolutos acompanhou a perda do seu peso demografico no conjunto
da populagdo do pais. Sdo estas razdes, mais do que o envolvimento de
factores externos, que explicariam o forte incremento da construgdo, apos um
periodo de relativa estabilidade nas décadas anteriores.

3. VOLATILIDADE DA CONSTRUGAO RESIDENCIAL
E COMPORTAMENTOS ESPECULATIVOS

A volatilidade € uma das caracteristicas que mais vezes tém sido apresen-
tadas como uma especificidade do sector da construgdo habitacional
(Needleman, 1965; Arnott, 1987; Lewis, 1965). Entenda-se por volatilidade
a existéncia de grandes varia¢Ges do investimento na construgdo consoante
as conjunturas. Em momentos de crise, estimativas dos indices da construgio

2! Esta perda do peso relativo de Lisboa tinha sido j4 notada por Pounds (1985, p. 131),
que a tinha posto em paralelo com o que se passava noutras cidades europeias.



A construgdo residencial em Lisboa (1860-1930)

em cidades europeias ao longo do século XX t€m encontrado quebras para
10% do nivel de actividade conseguido nos anos de maior prosperidade
(Rodger, 1979, p. 226).

As explicagdes para esta volatilidade da construgdo tém sido procuradas
em vérios factores. O mercado de capital tem sido porventura a fonte mais
evidente das explicagdes para as bruscas variagdes detectadas. A importancia
das condi¢des de funcionamento do mercado de capital é patente seja sob a
forma dos fluxos transatlanticos de mao-de-obra e capital®’, quer quando se
cinge ao mercado crediticio nacional ou regional®.

A dimensdo dessa variagdo deve igualmente ser entendida como fruto do
modo de formagdo das expectativas dos construtores. Devido a durabilidade dos
alojamentos ¢ ao intervalo de tempo que medeia entre o inicio de um processo
de licenciamento e a efectiva construgdo do prédio, as expectativas dos constru-
tores e a sua avaliag8o subjectiva das oportunidades no mercado imobiliario tém
um papel relevante na decisdo de construir (Arnott, 1987, p. 962).

As analises historicas sobre o sector da construgdo em paises como a Gra-
-Bretanha destacaram um agente econdémico como responsavel directo por
essas grandes variagdes. Dyos dedicou-lhe algumas paginas famosas e cunhou-
-lhe o titulo por que passou a ser conhecido na historiografia britanica: «o
construtor especulativo». Englobaria quer os construtores propriamente ditos,
quer os promotores imobilidrios, que subcontratavam a construgdo, total ou
parcialmente®®. Dotado de reduzido capital préprio e recorrendo maioritaria-
mente ao crédito para financiar a construgdo, os prédios que constréi sdo
destinados a ser vendidos. E precisamente esta caracteristica de construgio para
posterior venda, sem que exista uma prévia encomenda ou sem que o prédio
construido v ser no futuro uma fonte de rendimento para o seu promotor, que
constitui a marca distintiva do speculative builder. Esta func@o de antecipagao
da procura inerente a sua.actividade denotava o forte grau de especializagdo do
sector imobiliario e constituia o motor de exacerbagio das flutuagdes da cons-
trugio. Assim, as variagdes no indice da construgdo seriam tanto maiores
quanto maior fosse o grau de especializagio do sector imobilidrio, decorrente
da presenga desses investidores na construgio de prédios para habitagio.

Para além da especializagdo e concentragdo de actividades, o que diferencia
os promotores que Dyos apelidou de «construtores especulativos» € a transac-

Z Cf. bibliografia da nota 19.

B A critica das teses da «economia atlantica» de Brinley Thomas ou de Moses
Abramowitz real¢a a importincia dos factores nacionais e regionais como influenciando os
movimentos urbanos da construgdo. Neste aspecto, os mercados regionais de crédito seriam
um factor essencial na explicagdio desses movimentos (v. Habakkuk, 1962, e, principalmente,
Saul, 1962, e Cooney, 1949). Mais recentemente, assinale-se também a postura critica de
Morris e Rodger, 1993.

# Dyos afirma que ndo tem sentido fazer uma distingdio entre promotor e construtor,
englobando os dois sob a designagio de speculative builder (Dyos, 1968, p. 166).
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¢do dos prédios construidos imediatamente apds a sua edificagdo. Pela neces-
sidade de rapidamente realizarem o capital investido, estes construtores vio ter
necessidade de rapidamente venderem os seus prédios. Numa situagdo de
dificuldades no escoamento de novos iméveis — que na esmagadora maioria
dos casos estavam dependentes da venda como prédios de rendimento para os
seus proprietarios, e assim mais facilmente sujeitos a concorréncia de outras
formas de investimento, ao contrario da actual situacio no mercado imobilidrio,
em que a venda para a habitagdo por parte do proprietario ¢ a opgdo maiorita-
ria — isto ampliaria as dificuldades conjunturais do sector da construgdo.

O objectivo das paginas que se seguem ¢ tentar analisar as caracteristicas
das iniciativas empresariais no dominio da promog¢ao imobilidria com base no
grau de especializagdo que teriam alcangado na segunda metade do século XIx
e primeiras décadas do século XX. Se a construcdo residencial fosse desenvol-
vida com base em operadores especializados, esperar-se-ia uma maior concen-
tragdo de iniciativas em menos promotores. As suas iniciativas teriam a fungéo
de antecipagdo da procura que Dyos apelidou de especulativa e poderiam
produzir variagdes mais profundas da oferta de alojamento.

E certo que a oferta de alojamento teria sempre um elemento de especula-
¢do, desde que a construgdo nio se destinasse apenas ao usufruto por parte do
seu promotor, ndo sendo posteriormente vendida ou alugada®. Devido & dura-
¢do dos perfodos de aprovagio dos projectos, as fases de urbanizagdo da zona
e de construgdo dos prédios, o tempo que decorre entre a decisdo de construir
¢ a realizagdo da obra é sempre muito grande. Dai que a construgdo residencial
constitua uma actividade em que as expectativas do promotor t€ém um papel
fundamental na determinac¢@o do momento da construgdo, podendo dar origem
a importantes desajustamentos com as condi¢des de procura de novo alojamen-
to. Esta fungfo de antecipag@o da procura decorria ndo tanto das caracteristicas
empresariais da promog@o imobiliaria — maior concentragdo das actividades
versus maior dispersdo —, mas da especificidade do sector como actividade
econdmica, sendo mesmo duvidosa a utilizagio do termo especulagdo®®.

25 Na discusso transcrita em Construire la ville, Michel Lescure estabelece uma distingdo
entre duas formas de intervir no mercado de alojamento: a edificagdo ou compra de iméveis
e o seu posterior aluguer; a edificagdo ou compra de iméveis e a sua posterior venda. Apenas
no segundo caso se estaria em presenga de um comportamento especulativo, caracterizando a
especulagdo como uma operagdo com o objectivo de revenda. A primeira operagdo seria um
investimento, pois agiria apenas sobre o valor de uso do bem, e ndo sobre o seu valor de troca
(Garden e Lequin, 1983, pp. 154-155).

26 A anilise empreendida por Amott sobre a economia do sector da construgdo habitacional
destaca igualmente a opinidio comum sobre o papel de comportamentos especulativos como
explicagdo para a elevada variagdo da actividade na industria da construgdo. Considera, no
entanto, que a especulagdo € um termo demasiado vago e falho de profundidade conceptual
para ser utilizado na andlise econdémica.
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4. A DISPERSAO DE INICIATIVAS NA CONSTRUGCAO
RESIDENCIAL

Do ponto de vista metodoldgico, a analise da estrutura empresarial da
oferta de habitagio em Lisboa trilha terrenos ainda mais complicados do que
o estabelecimento dos perfis da constru¢do residencial efectuado anterior-
mente. A informago estatistica sobre as empresas e empresarios que actua-
vam no sector é praticamente inexistente. N&o existem dados nem sobre o
seu volume de negocios, nem sobre o volume da mao-de-obra que emprega-
vam, indicadores comuns para a anélise da estrutura empresarial’’. A tnica
possibilidade de aceder, de uma forma agregada, a0 modo como actuavam
os protagonistas da construgdo residencial ¢ através da informag@o presente
no registo dos pedidos de licengas de edificagdo, que identificavam
nominativamente os requerentes ¢ o local em que iria realizar-se o empreen-
dimento. Assim, para além do apuramento dos valores agregados que esta-
belecem o perfil da evolugdo da construcdo residencial, procedeu-se também
a uma exploragdo nominativa das licengas de edificagdo. Escolheram-se trés
periodos de dez anos cada um (1860-1869, 1880-1889 ¢ 1900-1909) para
proceder a uma identificagdo de todos os requerentes de licengas de
edificag@o, no sentido de conhecer a frequéncia com que promoviam a
edificagio de prédios?®. Com base nesta quantificagio procura-se aceder ao
grau de especializagio alcangado na promogfo imobiliria.

Normalmente, os requerimentos eram realizados para a construgdo de um
unico prédio, sendo muito raros os casos em que o pedido incluia um maior
volume de constru¢do®®. Esta conclusio tem, desde logo, um resultado. Afasta
a possibilidade de utilizar a dimenséo de cada projecto de edificagio (nimero
de prédios por licenca) como elemento discriminante entre os diferentes pro-
motores imobilidrios, método utilizado noutros trabalhos (Dyos, 1968;

2V, o trabalho de Lopes (1971), em que sdo utilizados precisamente estes indicadores.

28 Algumas razdes para a ndo escolha de algumas décadas, ja que se tornava excepcional-
mente demorado o levantamento de todos os anos. O periodo de 1910-1917 é parcialmente
marcado pela conjuntura de guerra, pelo que nfo foi escolhido. Por sua vez, teria sido interes-
sante ter os dados relativamente ao periodo de 1920-1930. Porém, como foi salientado no
inicio, os dados estatisticos para estes anos foram colhidos no Anudrio da Cdmara Municipal
de Lisboa de 1935. O recurso aos Livros de Porta para conhecer os requerentes das licengas
de edificagdo € pouco vidvel para este periodo, devido ao volume de registos contidos em cada
livro de porta, dos quais menos de 10% dizem respeito a licengas de edificag3o.

% Em 1879 existe uma licenga que abrange 16 prédios na zona de Campo de Ourique, mas
trata-se de um caso excepcional, quer pela presenga de mais do que um prédio numa licenga, quer
fundamentalmente pela dimens@o do empreendimento. Sempre que esta informag3o era prestada,
retirei a indicagdo do ntimero de prédios que eram autorizados por cada licenga. Conclui que entre
1878 € 1917, em vinte e seis anos, existem referéncias a licengas para mais do que um prédio, mas
que nunca ultrapassam as sete por ano, quedando-se, em média, por duas. Apenas em 9% dos
casos estas licencas multiplas se destinam & construgdo de mais do que dois prédios, nunca
ultrapassando os trés prédios, com excepgdo de um caso em 1894 (e o ja referido de 1879).
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Aspinall, 1982; Springett, 1982 e 1986; Rodger, 1979). A frequéncia com que
os promotores imobilidrios requeriam licencas de edificagdo passa, em
contrapartida, a ser o meio privilegiado para conhecer a estrutura empresarial
neste sector. Assenta no pressuposto, que parece razoavel, de que o numero de
projectos que uma firma solicita tem uma correspondéncia com a sua dimenséo
como empresa € o grau da sua ligagio e envolvimento com o sector da
construgdo residencial.

Esta metodologia de analise da estrutura empresarial tem alguma seme-
lhanga com o que tem sido apelidado de demografia das empresas, ou —
noutra formulagdo — ciclo de vida das empresas, em que maioritariamente
se procura estudar a duragio do processo que medeia entre 0 nascimento e
o fim de uma unidade empresarial, com as consequentes diferengas por
periodo histérico, regido ou sector de actividade (Jobert e Moss, 1990; Jobert
e Chevailler, 1986; Carroll et al.,, 1990). No caso da promogdo da construgio
residencial em Lisboa entre 1860 ¢ 1930, procura-se conhecer, nio tanto a
«esperanga de vida» das empresas responsaveis pela construgdo residencial,
mas a frequéncia das suas «concepgdes». Esta frequéncia seria um indicador
da importancia da sua actividade no sector.

Os resultados, sumariados no quadro n.° 2, sdo surpreendentes. Espanta,
em primeiro lugar, a extrema dispersdo das iniciativas de construgio
residencial. Em dez anos de actividade seguida ininterruptamente, apenas um
maximo de 22% dos operadores tinha requerido mais do que uma licenga de
construg@o ou, em termos mais simples, mas menos precisos, tinha efectuado
a construgdo de mais do que um prédio. Com quatro ou mais licengas, as
proporgdes recuavam a uns infimos 1% a 4%, consoante os anos.

A comparagio destes resultados com estudos com idénticas preocupagoes
realizados para outras cidades europeias revela o grau extremo de dispersio
existente em Lisboa.

Distribui¢iio dos promotores imobilidrios pelo niimero de licencas de edificacio
(em percentagem)

[QUADRO N= 1]
Numero de licencas 1860-1869 1880-1889 1900-1909
86,7 78,0 80,1
2-3 12,6 18,2 . 16,4
demais.............. 0,7 3,8 3,5
Total . ... ... .. 100,0 100,0 100,0
Numero de promotores . . . . . 294 1015 1894

Fontes: Licengas de edificagdo: 1860-1869 (Livro de prospectos), 1880-1889 (mapas semes-
trais das licengas de edificagdo publicados no Archivo Municipal, 1880-1884, Livros de porta,
1885-1887, e Livros de obras particulares, 1888-1889) e 1900-1909 (Livros de obras particula-
res).
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Londres constitui um caso singular de especializagdo e concentragdo da
actividade empresarial na construgio para habitagio. Especializagdo demons-
trada pelo facto de que, para grande parte dos operadores, a sua passagem
pela construgdo residencial ndo era uma actividade ocasional. Os dados do
estudo de Dyos ja citado revelam que cerca de 25% dos promotores estavam
envolvidos na construgdo de sete prédios num sé ano. No final do século esta
percentagem tinha ja subido para 40% (Dyos, 1968, apéndice A). Por seu
turno, a concentragdo é perceptivel quando se conhece que em 1899 cerca de
3% de todas as empresas eram responsaveis pela edificagéio de mais de 40%
de novas casas®®. Razio que o leva a concluir que cerca de 90% das activi-
dades de construgiio residencial eram efectuadas com fins especulativos.

O quadro n.° 2 permite uma comparagio mais facil, pois utiliza um indi-
cador semelhante ao que usei para Lisboa. Trata-se dos resultados do estudo
da urbanizagio de duas zonas em Inglaterra: um subtrbio de Birmingham e
uma pequena cidade de veraneio, Eastbourne, no Sueste de Inglaterra
(Cannadine, 1980). A primeira é apresentada como um exemplo de dispersido
das iniciativas. A segunda foi, pelo contrario, edificada com uma maior
concentragdo de projectos de construgdo, em que marcava presenga o tipo de
promotores imobilidrios caracterizados por Dyos. E facil observar para que
lado pende a distribui¢do das iniciativas no dominio da promogao imobiliaria
em Lisboa. Mesmo relativamente a década em que a concentragfio é maior
(1880-1889), a capital portuguesa conseguia apresentar valores ainda mais
elevados de dispersdo.

Comparaciio da distribuicio do niimero de licencas de edificacdo por promotor
imobilidrio em diferentes cidades

[QUADRO N 2]

Nidmero de licengas Lisboa Birmingham Eastboume
12 92,5 88,9 55,3
39 7,3 9,9 27,1
10oumais .. ........... 0,2 1,2 17,5
Total . . ... .... 100,0 100,0 99,9
Namero de promotores . . . . . 1015 742 365

Fontes: Lisboa, 1880-1889 (cf. nota do quadro n.° 1), Birmingham, 1786-1914 (Cannadine,
1980, quadro n.° 8, p. 115), Eastbourne, 1851-1914 (Cannadine, 1980, quadro n.° 27, p. 260).

30 Existem dados sobre a concentragio da actividade construtora para outras cidades britani-
cas. Tomam, porém, como indice de concentragdo o nimero de casas por projecto aprovado, o que
¢ um indicador diferente daquele que € aqui considerado e nio comparavel (v. Rodger, 1979, ¢
Aspinall, 1982). De qualquer forma, os dados disponiveis apontam sempre para indices de
concentragdo muito superiores.
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Barcelona surge referenciada como um caso singular de «democratiza-
¢do» da actividade empresarial no dominio da construgdo (Tafunell, 1992).
Entre 1860 ¢ 1896, de todas as iniciativas de construgdo residencial existen-
tes em Barcelona, cerca de 60% eram asseguradas por individuos que apenas
construiam um prédio. Cerca de 19% dos prédios eram construidos por in-
dividuos responséveis por quatro ou mais projectos de construgéo entre 1860
e 1896. Valores que ndo atingem o grau de dispersdo encontrado em Lisboa,
onde os responsaveis por quatro ou mais projectos de construgdo nunca
detém mais de 14% das licengas, mesmo no periodo entre 1881 e 1890, em
que dispersdo ¢ menor.

Uma segunda constatagio diz respeito a comparagfo dos niveis de disper-
sdo da actividade entre os diferentes periodos. A mera consulta dos valores
apresentados no quadro n.° 3 d4 uma imagem de relativa estabilidade. O teste
de chi-square apresentado no quadro seguinte pretende saber se existe uma
diferenga significativa entre os valores que cabem as diferentes categorias
nos varios periodos. Entre 1880-1889 ¢ 1900-1909 (linha 2) a imagem de
estabilidade estd reflectida no baixo valor do chi-square e numa baixa pro-
babilidade de as diferencas observadas entre os dois periodos poderem de-
ver-se a outra razio que ndo o mero acaso. Pelo contrdrio, a comparagdo
entre 1860-1869 e 1880-1889 reflecte a existéncia de algumas mudangas na
distribui¢do dos promotores imobilidrios pelas diferentes categorias. Embora
limitadas e longe de corresponderem a qualquer processo de transformagio
radical na concentragdo da promog¢do imobilidria, entre a primeira década
analisada e a segunda vislumbra-se a tendéncia para alguns promotores
imobilidrios ganharem ascendente. Esta tendéncia para uma elevagiio do
nimero de promotores que tém mais de trés projectos aprovados e, simulta-
neamente, do numero de projectos que couberam a cada um mantém-se entre
1900 e 1909, explicando o valor da estatistica do chi-square quando se
compara esta década com a primeira®'.

Resultados do teste de chi-square distribuicdo do quadro n.” 1

[QUADRO N.° 3]

Niimero de licengas Chi-square Probabilidade
1. 1860-1869/1880-1889 ............ 13,440 0,002
2.1880-1889/1900-1909 ............ 1,704 0,427
3.1860-1869/1900-1909 . ........... 10,034 0,067

310 grau de probabilidade é um pouco menor do que o que se evidencia da comparagio
entre 1860-1869 e 1880-1889, mas, mesmo assim, mantém-se a um nivel suficientemente
elevado para poder ser significativo.
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Qual o significado desta distribuigio dos promotores pelo nimero de
projectos em que estavam empenhados para a caracterizagdo da estrutura
empresarial da promogdo imobilidria? Em primeiro lugar, a inexisténcia de
especializagdo é a imagem de marca dos agentes da oferta de habitagdo em
Lisboa durante este periodo. Sé pode ser diminuto o nimero de operadores
que constroem em antecipagdo da procura, cuja finalidade ¢ a construgdo
para venda2.

Em segundo lugar, a esmagadora maioria das construgdes sdo realizadas
por proprietérios do solo ou por pequenos operadores que compram um lote
de terreno edificavel e que erguem um prédio. Em ambos os casos trata-se
de iniciativas ocasionais, explicando o elevado mimero de individuos com
apenas uma licenca de edificagio ao longo de dez anos.

Veja-se o exemplo de Anténio Jofo Quintfo. Obteve em 1883 licenga
para construgdo de um prédio de quatro pisos € com uma area coberta de
cerca de 405 m? num terreno da Calgada do Combro. Seria a primeira ¢ a
unica vez, ao longo da década que terminaria em 1889, que solicitaria uma
licenga de edificagfio & Camara. Sabemos que ficou a residir no 1.° andar e
que, presumivelmente, terd arrendado os restantes pisos. Neste caso, ignoro
quem foi o construtor do prédio, se tera sido o préprio proprietario ou se terd
contratado a sua construgo. Por sua vez, José Lino da Silva construiu um
prédio na Lapa, na Rua de Sdo Domingos, com licenga deferida em 1879.
Entregou a sua constru¢io a uma empresa construtora, a Companhia de
Crédito Edificadora Portuguesa, que iria erguer um prédio de apenas trés
pisos, mas com uma area coberta razoavel, cerca de 485 m?. Também serd
a unica vez em que o nome deste individuo surge nos registos de licencas da
Camara durante o periodo analisado.

Para além desta caracteristica comum, destaca-se o destino que foi dado
a qualquer dos prédios — de forma total ou parcial — como fonte de ren-
dimento. Isto €, a sua ac¢fo como promotores da construcdo de residéncias
¢ uma acgdo pontual, ocasional, que visa transformar a sua condigio de
proprietarios do solo urbano em fonte adicional de rendas.

Naéo sdo seguramente os agentes especializados na oferta imobilidria, pro-
fundamente empenhados em satisfazer uma procura de bens imobilidrios urba-
nos, seja de prédios de rendimento ou de usufruto. Numa situagio em que estes
agentes especializados concentrassem a oferta de novos prédios, os potenciais
investidores em prédios de rendimento teriam renunciado a construgio directa

2 No opusculo laudatério da obra dos construtores tomarenses, o seu andénimo autor refere
que apenas em 1906 uma sociedade de trés carpinteiros tomarenses deu origem 4 «inddstria das
edificagdes urbanas para vendaw (s Construtores Civis Tomarenses..., p. 11). Tal nfo é
inteiramente correcto, pois ji antes existem referéncias a operadores que construfam prédios
para em seguida os venderem.
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para passarem 2 adquiri-los a estes empresarios. A promogdo imobiliaria
passaria entdo a ser uma actividade econdmica especializada, desenvolvida por
intermedidrios, que estavam separados da propriedade final do bem produzido.

Embora n3o se tenha qualquer informagdo directa sobre quem sdo os
milhares de nomes que surgem referenciados nos registos das licengas de
edificagdo, devido a auséncia de qualquer identificagdo ocupacional, algum
esforgo de cruzamento nominativo com outras fontes permite destacar a
ampla variedade de ocupagdes que surgem envolvidas na promogdo imobi-
lidria. Proprietarios, comerciantes, funcionarios ou membros de profissdes
liberais sdo os que mais frequentemente surgem citados, mas pequenos
artesdos ou viuvas ndo deixam de aparecer entre aqueles que véem um seu
projecto de edificagdo aprovado. A construgdo residencial revela-se uma
actividade periférica a outros interesses profissionais, colocagdo segura de
capitais amealhados por pequenos aforradores, um meio de assegurar uma
fonte de rendimentos estavel ou como uma reserva de valor. No caso de
Lisboa, mesmo o pequeno aforrador que pretendia utilizar a propriedade
imobilidria como reserva de valor tomava ele préprio a iniciativa de constru-
¢do, em vez de deixar este papel a agentes especializados.

5. A AUSENCIA DE SOCIEDADES IMOBILIARIAS

Um terceiro aspecto que se destaca quando se olha para os nomes envolvi-
dos nestes projectos de edificago ¢ a auséncia das sociedades imobiliarias, que
tiveram um papel importante na urbanizagdo noutros paises. O caso mais
exemplar € a Franga do segundo império, em que estas sociedades imobiliarias
serdo os agentes empresariais dos esforgos de renovacdo urbana empreendidos
em Paris, genericamente associados & ac¢o de Haussmann, e que serfo emu-
lados noutras cidades europeias*>. Estas sociedades imobiliarias tinham, simul-
tancamente, fortes ligagGes as instituicdes financeiras e a empresas de transpor-
tes urbanos®*, para além de relagdes privilegiadas com a administragdo.

3 V. os estudos de Bergeron (1983), Lacave (1980), Lescure (1980) ¢ Roncayolo (1983).
O inicio da expansdo oitocentista de Barcelona para o ensanche revelou também a actividade
de sociedades imobilidrias, apesar da dispersdo imobilidria real¢ada por Tafunell (Corominas,
1990). Com uma menor ligagdo a formas de planeamento urbanisticas definidas administrati-
vamente, v. também a experiéncia da Compariia Madrilefia de Urbanizacion na expansio
periférica de Madrid no final do século passado e inicio deste (Brandis Garcia € Mas
Hernandez, 1981).

¥ 0O estudo de Larroque (1988) ¢ elucidativo da interpenetragio existente entre banca,
imobilidrio, transportes e outras infra-estruturas urbanas. A Compariia Madrileiia de Urbani-
zacion também tem uma logica semelhante. Para além do imobiliario (urbanizagio e loteamen-
to, venda de terrenos, construgdo, venda de prédios e até aluguer), as suas actividades empre-
sariais incluiam os transportes, o abastecimento de dgua e a energia. No sentido de financiar
as operagdes imobiliarias, cria, inclusivamente, uma Caja de Ahorros (Brandis Garcia ¢ Mas
Hernandez, 1981).
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A Unica sociedade andénima em actividade durante o periodo em analise
foi a Companhia de Crédito Edificadora Portuguesa, ja citada nestas paginas.
Em 1880-1889 ¢ 1900-1909 o seu nome surge quase 50 vezes nos registos
de licengas de edificagdo. No entanto, o seu papel é meramente de firma
construtora por conta de um proprietario, tal como foi exemplificado atras,
com excepgdo de doze ocasides®. Assim, embora a longevidade das activi-
dades desta Companhia seja grande (existem registos da sua actividade como
construtora desde 1878 até 1909%%), nio pode considerar-se um promotor
imobiliario®’.

As sociedades imobiliarias ndo estiveram ausentes da historia da capital
durante a segunda metade do século XIX. Pelas actas das vereagdes munici-
pais perpassam varias propostas de sociedades imobilidrias que desejavam
instalar-se e que pretendiam a concessdo de privilégios por parte das auto-
ridades municipais e nacionais. A aprovagio do Plano de Melhoramentos da
Capital por decreto de 31 de Dezembro de 1864 e a abertura da Avenida da
Liberdade e, mais tarde, das Avenidas Novas surgem como momentos mo-
bilizadores dos planos de formagio destas sociedades. Ressalvando pequenas
diferengas de objectivos e de regime contratual, os seus promotores preten-
diam uma situagio de exclusivo na urbanizagio da area, podendo efectuar as
necessarias expropriacdes com plena posse de eventuais mais-valias, e reque-
riam facilidades fiscais. A partir de 1857 vérias propostas se sucedem neste
sentido. Umas suscitando uma recusa imediata, como a que € apresentada em
1 de Julho de 1857 por Aires de Sa de Magalhdes para a formagdo de uma
Companhia de Edificagdo Lisbonense e Geral de Construgdo Urbana em
Portugal®®. Outras desembocando em negociagdes e apreciagio mais deta-

35 A situagiio destas doze referéncias em que a Companhia de Crédito Edificadora Portuguesa
surge como promotora imobilidria oferece algumas duvidas. Em trés casos em que foi possivel
saber algo mais do que o que estava registado nos livros da Reparti¢do Técnica concluiu-se que
a Companhia ndo construia por conta propria, mas por contrato com proprietarios. O nome destes
ndo tinha sido transcrito para os livros de registo na forma habitual: «Companhia de Crédito
Edificadora Portuguesa, por conta de ... » (seguindo-se o nome do proprietario).

36 Registei todas as suas ocorréncias mesmo durante as décadas em que os dados ndo foram
explorados nominativamente. No entanto, este levantamento é certamente parcial e nio tenho
a certeza de que as suas actividades terminem em 1909, pois bastava o facto de o seu nome
ser omitido em beneficio da mera apresentagdo do proprietirio para nio constar qualquer
referéncia nos registos de licengas de edificagio. .

37 Uma utilizagio restritiva do termo promotor imobilidrio apenas o aplicaria quando se
estivesse em presenca de actividades de loteamento e urbanizagdo. Tal ndo acontece com a
esmagadora maioria dos individuos que tenho denominado com esta designagfo. No entanto,
sdo eles os agentes das iniciativas imobilidrias, mesmo quando é nula a sua ligagdo a activi-
dades no dominio da construgdo civil propriamente dita, surgindo entdo os construtores com o
papel desempenhado por esta Companhia de Crédito Edificadora Portuguesa.

% Volta a apresentar propostas semelhantes ao Ministério das Obras Piblicas em 1863 e
1864 (cf. MOPTC, Biblioteca e Arquivo Historico, Sociedades Andnimas Portuguesas).
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lhada pelas autoridades estatais e municipais, como a proposta em 1865 de
formagio de uma Companhia Geral de Edifica¢des, que reunia alguns finan-
ceiros e proprietarios (Adriano Antdo Barata Salgueiro, marqués de Ficalho,
visconde dos Olivais, bardo de Magalhdes, Anténio Alves de Sousa, Antdnio
Manuel da Fonseca, Silem José Cohen, os banqueiros Krus & C.* ¢ Warburg
& Datti e The International Financial Society de Londres). A comissdo no-
meada no MOP para analisar a proposta estabelece um conjunto de regras
que cerceiam a grande maioria das condi¢Ges apresentadas pela Companhia.
As condi¢des requeridas incluiam, entre outras, a isen¢do permanente de
direito de registo e adicionais, contribuigdo predial, direitos de importagdo e
contribui¢do industrial ou qualquer outro imposto sobre os lucros da compa-
nhia; o direito de expropriagéio por utilidade publica; a cessdo gratuita da
propriedade ou dominio sobre qualquer prédio ou terreno nas areas
urbanizadas pela Companhia®.

Outras companhias viram a luz do dia, como a que foi protagonizada por
Henry Burnay em torno do Sindicato de Terrenos de Santa Marta, que
pretendia urbanizar a area da «Quinta do Marqués de Borbay, situada entre
a actual Praca do Marqués de Pombal e o Conde de Redondo*’, denominan-
do-a Bairro Camdes, em comemoragdo do centenario da morte do poeta. Em
17 de Junho de 1880 foi apresentada a proposta de Henry Burnay, como
representante do Sindicato, que consistia, no essencial, no delineamento da
rede viaria da zona a urbanizar e no acordo para que a CML assegurasse a
construgdo destas ruas, cedendo o Sindicato o terreno necessario. De molde
a dotar a CML dos meios financeiros para a realizagdo destes trabalhos, a
sociedade representada por Burnay emprestava as somas necessarias ao juro
de 5% e com um prazo de amortizagdo de dez anos. A proposta foi aprovada
por maioria, embora depois de acesa discussdo, tendo em Elias Garcia o seu
principal paladino®'. Tanto quanto transparece dos pedidos de licengas de
edificagdo, o Sindicato dos Terrenos de Santa Marta ndo tera construido um
unico prédio, embora tenha vendido terrenos, como o que alberga o Palacio
Sotto Mayor, comprado por Candido Sotto Mayor em 17 de Junho de 1902,

¥ Cf. MOPTC, Biblioteca e Arquivo Historico, Sociedades Anénimas Portuguesas. Em
1873 ¢ 1876 Silem Cohen continuava a tentar por de pé este projecto, procurando o apoio do
municipio (actas de 25 de Setembro de 1873 e 14 de Dezembro de 1876). Ndo encontro
qualquer noticia da efectiva fundagdo desta companhia, que tinha sido ja assinalada por José-
-Augusto Franca (Franga, 1989, p. 64). Para outras propostas, v. as actas das vereagdes de 7
de Junho de 1864 e 31 de Julho de 1887, a acta da Comissdo de Obras e Melhoramentos
Municipais de 28 de Outubro de 1884.

40 Toponimico que advinha do palacete da familia com o mesmo nome, anterior proprietaria
dos terrenos.

4 drchivo Municipal, sessdo de 17 de Junho de 1880, pp. 296-299. A apresentagio circuns-
tanciada deste debate tera de ficar por ora para outra ocasido.
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e tenha construido alguns trogos de ruas até 1902. Os anos finais do século
XIX ¢ a primeira década do nosso século sdo de intensa construgdo nesta
zona, mas trata-se de iniciativas isoladas, nenhuma delas associada aquela
empresa ou a Henry Burnay. Assim, a Unica intervengdo do Sindicato no
sector imobiliario teria sido no loteamento e posterior venda dos lotes
edificaveis. Mesmo o empréstimo de fundos &4 CML parece ndo se ter con-
cretizado, a julgar pelos registos financeiros da CML.

Em sintese, a ac¢do destas sociedades imobilidrias é praticamente
inexistente. A quase totalidade nio passou das secretarias de ministros, di-
rectores-gerais e vereadores antes de repousar num qualquer arquivo ou ser,
inclusivamente, perdida para o nosso conhecimento. Outras encetaram pas-
sos para a sua formagdo, mas ndo produziram um unico prédio. Mesmo a
urbanizagdo da area a norte da Praga do Marqués de Pombal, que se pensaria
poder vir a ser desempenhada por uma ou mais sociedades imobilidrias, que
teriam o exclusivo da promogfo imobiliaria, ndo ira realizar-se com a sua
participagdo®?.

Em sintese, a promo¢do imobilidria em Lisboa durante o periodo que
decorre entre 1860 e 1909 é uma iniciativa individual, dispersa e com pouca
continuidade no tempo.

6. A ESPECIALIZACAO NA PROMOCAO IMOBILIARIA

Embora estando longe dos niveis de concentragdo de actividade encon-
trados noutras cidades europeias, alguns individuos destacavam-se. E por-
ventura nas zonas de urbaniza¢do nio controlada, periféricas ao enquadra-
mento e regularizagio da expansfio urbana que comegam a ser esbogados
pelo municipio a partir da década de 1870, que encontramos alguns dos
exemplos mais importantes desses empresarios que fazem do crescimento da
cidade uma oportunidade de negdcio. O Bairro Andrade, entre a antiga Rua
dos Anjos, a Travessa do Forno do Tijolo e a calgada com o mesmo nome,
€ um desses exemplos. Foi desenvolvido por um proprietario de duas quin-
tas, Manuel Gongalves Pereira de Andrade, que abre cinco ruas particulares
¢ desenvolve o loteamento da zona (Archivo Municipal, 1889, p. 261). Para
além da area apreciavel que é urbanizada através da iniciativa individual
deste proprietario e & margem do controle estrito dos servigos munici-

“2 Chegou a ser estabelecida a redacgiio de um contrato provisério com Henry Lusseau,
apresentado em 10 de Janeiro de 1895 e 5 de Fevereiro do mesmo ano em sessGes camararias.
Este processo, que jd se encontrava em gestagdo desde 1888, que a demora na aprovagdo da
lei de expropriagdo por zonas e a crise das finangas municipais e estatais deveriam ter travado,
vai gorar-se por incapacidade de Henry Lusseau de congregar os interesses e capitais neces-
sarios para por de pé a referida companhia.
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pais®, o fundador do Bairro Andrade vai ser o responsavel pela construcio
de, pelo menos, seis prédios entre 1890 e 1894 e ird vender os restantes lotes
edificaveis a outros construtores*. Prédios de arquitectura modesta de um ou
dois andares, dirigidos a uma procura popular, de inquilinos que podiam
viver fora de vilas e patios, ou das casas abarracadas.

Outros casos podiam ser arrolados, exemplificando comportamentos
idénticos: urbanizagdo de uma zona, infra-estruturagio viaria ¢ algum arre-
medo de equipamentos higieno-sanitarios, loteamento e construgido de pré-
dios. Em areas de maior dimensdo, como o Bairro Andrade, alguns destes
lotes seriam vendidos a outros operadores, arrecadando as mais-valias resul-
tantes da valorizagdo dos terrenos. Sempre a opgdo por ruas particulares,
como meio de acelerar o loteamento, evitar os controles publicos mais coer-
civos e escapar aos processos, forgosamente mais lentos, de construgfo e
infra-estruturagdo por parte do municipio. Noutras situagdes, as solugdes
habitacionais estariam longe dos prédios modestos, mas com condicdes acei-
taveis, como pode depreender-se pela urbanizagio levada a cabo por Anténio
Luis Inacio na Quinta dos Sete Castelos (Alto do Pina) (drchivo Municipal,
1892, p. 230), junto ao Arco do Carvalhdo ou no Beato. Porém, a estratégia
global era a mesma que a esbogada para Manuel Gongalves Pereira de
Andrade. .

Em zonas periféricas da cidade outros promotores imobilidrios singravam
com a construgdo de prédios de superior qualidade aos do Bairro Andrade.
Um exemplo interessante é o de Manuel Francisco de Almeida Brandao, que
foi 0 maior promotor imobilidrio na década de 1880-1889, responsavel por
catorze projectos de edificagdo situados na vertente oposta ao Bairro
Andrade do vale que subia desde o Martim Moniz até & Estrada da Circun-
valagdo, projectos esses distribuidos pela Rua da Escola do Exército e pelo
vizinho Largo do Cabego da Bola. Na década seguinte ird também ser res-
ponsavel pela rua que receben o seu nome, junto da Calgada da Estrela, bem

43 A abertura de ruas particulares era precisamente um meio de os processos de urbanizagio
em maior escala se subtrairem a esse controle. A abertura destas ruas tinha de ser autorizada
— pelo menos a partir do decreto de 31 de Dezembro de 1864 —, mas as suas dimensdes ndo
eram as legalmente estabelecidas e a sua conservagao, limpeza ¢ iluminagio eram da respon-
sabilidade do promotor da urbanizag¢do. Alids, os processos de deferimento da abertura destas
ruas exigiam um termo de responsabilidade por parte do proprietario de que tomava sobre si
essas incumbéncias. Todavia, mais tarde ou mais cedo, essas ruas eram integradas no dominio
publico e a edilidade via-se a bragos com vias mal dimensionadas, pouco cuidadas e muitas
vezes dificilmente articuldveis com a rede vidria publica preexistente. O caso de Manuel
Gongalves Pereira de Andrade exemplifica esta mesma situagdo: em 11 de Setembro de 1890
pede a passagem das ruas ao dominio publico (Archivo Municipal, 1890, p. 371).

44 Um desses construtores seria Manuel de Castro Guimardes (drchivo Municipal, 1893,
p. 280).
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como por outros prédios na vizinha Miguel Lupi. Negociante com interesses
no Brasil, chega a ser eleito vereador da Cidmara Municipal de Lisboa,
embora tenha faitado a todas as reunides, argumentando com os seus afaze-
res na Bafa. Nio seria um empresario cujos negocios se circunscrevessem ou
fossem até maioritariamente desempenhados no sector imobiliario. Mas
marcou, sem davida, o grupo dos operadores com maior actividade pelo
destaque com que o liderou.

Quanto as zonas mais integradas no ordenamento urbanistico controlado
pelo municipio (eixo Avenida da Liberdade-Campo Grande), o desenvolvi-
mento da construgdo residencial ndo apresenta uma concentragdo numa area
restrita, comparavel aos exemplos anteriores e a outros que poderiam ser
aduzidos, dizendo respeito a zonas periféricas (Beato, Madre de Deus, Gra-
¢a, Ajuda, Campo de Ourique®). O facto de o processo de urbanizagio ser
publico, estritamente controlado pelos servigos técnicos da CML, com prévia
expropria¢io dos terrenos, loteamento, infra-estruturagdo e venda dos talhdes
edificdveis a construtores, ndo cria concentragdes de prédios erguidos pelo
mesmo individuo, como as que resultavam da abertura de ruas particulares
ou de uma urbaniza¢do assente na iniciativa privada. As construgdes a cargo
de um mesmo operador nfo se encontravam aglomeradas locacionalmente,
embora isso ndo resultasse num menor nivel de concentragdo das iniciativas
de construgdo residencial. Esta a primeira constatagdo que pode retirar-se
sobre as caracteristicas da promog¢do imobilidria na area mais importante
de expansdo urbana da cidade de Lisboa na viragem do século XIX para o
século XX.

Na década de 1900-1909 os processos de obras assinalaram 208 promoto-
res activos nesta zona. O quadro n.° 4 apresenta a distribui¢iio da actividade
destes promotores, em que ¢ nitida uma estrutura das iniciativas de construgo
residencial sensivelmente semelhante & que foi observada anteriormente para
a mesma década em toda a capital, embora com uma tendéncia para a acentua-
¢do da dispersdo da promogdo imobilidria. A existir alguma diferenga entre a
urbanizag¢do da zona a norte do Marqués de Pombal e o panorama tragado para
o conjunto da cidade, ela reflectir-se-ia entdo numa tendéncia para que a
dispers@o de iniciativas imobiliarias fosse maior na zona em que a oferta de
alojamento se dirigia a estratos mais ricos da sociedade lisboeta.

% Campo de Ourique ¢ desde a década de 1870 uma das zonas com uma expanso mais
pronunciada e apresenta casos de pronunciada concentragdo da actividade de construgdo
residencial. O exemplo mais evidente é, singularmente, da Unica sociedade com uma importan-
cia destacada na promogdo imobiliria, como foi a firma Silva, Esteves, Lopes ¢ Companhia,
que em 1879 vé aprovados projectos de edificagiio para oito prédios e casas térreas para trinta
inquilinos.
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Distribuicio dos promotores imobilidrios pelo niimero de licencas,
1.7 e 2.7 zonas (1900-1909)
[QUADRO N.° 4]

Nimero de licengas Percentagem
82,1
2= 13,8
doumais . ........ ... 4,1

Total .. ............. 100,0
Numero de promotores . . . ......... 208

Fonte: Processos de obras, ACML, Alto da Eira.

A segunda constatagdo relativa a esta terceira area que se passou em
revista diz respeito aos actores com maior nimero de projectos de edificagdo.
Os dez primeiros nomes que surgem na lista dos promotores com mais licen-
¢as correspondem a individuos que estdo entre os vinte primeiros em toda a
cidade. Isto é, a construgdo da Fontes Pereira de Melo e ruas adjacentes,
Saldanha e Avenidas Novas ndo privilegiava nem uns promotores relativa-
mente a outros, nem era um factor que influenciasse uma maior concentragdo
de iniciativas. A titulo de exemplo, Domingos Serzedelo, um promotor imo-
biliario com onze licengas concedidas nesta década, construiu varios prédios
nas Avenidas Novas, mas também em Campolide, uma zona periférica e de
habitagdo de inferior qualidade.

A inexisténcia de especializagio da promogio imobiliaria, reflectida no
grande nimero de operadores e no caricter ocasional das suas iniciativas,
juntava-se igualmente aquilo que parece ser uma outra caracteristica do sector:
a inexisténcia de especializagdo — ou pelo menos de forte especializagiio —
dirigida a diferentes submercados de alojamento. Operadores nas Avenidas da
Liberdade, Fontes Pereira de Melo ou Ressano Garcia (mais tarde da Republi-
ca) construiam também prédios em Campolide, na Penha de Franca ou nos
Anjos, zonas de valorizagdo nitidamente inferior. A existir alguma falta de
porosidade entre promotores de diferentes submercados, ela residiria sobretu-
do em individuos que apenas construiam prédios em zonas de muito ma
qualidade habitacional (Arco do Carvalhdo, Santa Apolénia, Alto do Pina, por
exemplo). Alguns desses operadores intervinham mesmo com alguma frequén-
cia envolvidos directamente na abertura de ruas e no loteamento*.

4 A construgdo de alojamento para as camadas populares nfio deixava de ser uma fonte de
negécios para individuos da finanga e do grande comércio. O banqueiro Candido Sotto Mayor
— ja referido a proposito do seu palacio na Avenida Fontes Pereira de Melo —, que levou a
cabo a construgio de um bairro popular na Quinta de Nossa Senhora do Paraiso, para o qual
obtém licenga camararia em 1912, é um desses exemplos (Archivo Municipal, 1913). Este
bairro, com 137 fogos, conhecido pelo nome de «Vila Candida», ainda hoje pode ser observado
junto da Avenida General Rogadas.
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Teria mudado este padrdo da actividade empresarial na promogao imobi-
lidria entre 1910 e 1930? Provavelmente, a analise dos promotores activos na
ultima década (1920-1929) permitiria dar uma resposta positiva, caso se
dispusesse dos registos de licengas de edificagfio para este periodo. Por ora
a resposta a esta questdio tera de ficar adiada.

7. CONCLUSAO

Esta estrutura empresarial, marcada pela dispersdo das iniciativas e pela
falta de especializagfo, tinha por certo raizes nas caracteristicas do sector da
construgo, esbogadas no inicio deste artigo. Ainda hoje as pequenas empre-
sas predominam neste sector®’. Por outro lado, num momento mais préximo
do periodo analisado, os dados da estatistica das sociedades de 1939 revelam
quer a maior juventude das firmas existentes na constru¢do, quer o menor
nimero de trabalhadores e do capital social, em média, por empresa®®.

Um desincentivo a concentragdo deriva de economias de escala ndo tdo
intensas na construgdo quanto em outros sectores, pelas razdes ja apresenta-
das atras, relacionadas com a logistica da construcdo. Além disso, e excep-
tuando o valor do terreno, os custos do trabalho eram elevados e mantinham
uma propor¢do semelhante, fosse a construgdo dirigida para prédios de qua-
lidade ou para prédios de constru¢fio mais modesta (Pereira, 1950), o que
contribuia para uma estrutura de custos mais rigida. A inexisténcia de redu-
zidas ou nenhumas barreiras 4 entrada explica a elevada mobilidade das
empresas € empresarios e também o nimero de pequenas empresas. O capital
necessario para iniciar a actividade como construtor ndo era elevado e o
recurso ao crédito era facil, comparativamente com outros sectores, devido
as garantias oferecidas pelo préprio prédio.

Desta forma, a gestdo das condi¢des de incerteza e de variabilidade do
mercado imobiliario tinha de se afastar dos modelos tradicionalmente utili-
zados noutras industrias para proteger as empresas face a mudanga das con-
di¢cdes de mercado, nomeadamente através da internalizagdo da incerteza e
da mutabilidade*®. Entre as estratégias de internalizagio contar-se-ia o au-

4T Em Portugal, em 1988, 47% das empresas da construgfo tinham menos de 20 trabalha-
dores ao seu servigo.

8 As firmas da construgio de Lisboa que assumiam a forma de sociedades em 1939 tinham,
em média, 37 trabalhadores e um capital social médio de 302 contos. Na industria transforma-
dora os valores eram, respectivamente, 50 ¢ 479.

* Entre as estratégias prosseguidas individualmente pelas firmas para reducdo das condi-
¢Oes de incerteza inclui-se igualmente a externalizagfo de actividades. Podem também ultra-
passar uma estratégia puramente individual, através de acordos e associagbes interempresas, ou
conseguir formas de regulamentagiio do mercado, através da acgio de terceiros, nomeadamente
do Estado.
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mento da dimens3o da empresa ou a diversificagdo de actividades, permitin-
do, neste dltimo caso, o aproveitamento de capacidades da méio-de-obra
ou da maquinaria. Ambas as possibilidades de internaliza¢do da incerteza
— através das economias de escala e de diversificagdo — estavam prejudi-
cadas no sector. Aos desincentivos d concentragdo ja enunciados acrescia
igualmente a reduzida possibilidade de diversificagdo de actividades por
parte das empresas de construgdo residencial.

A extrema dispersdo das iniciativas de construgdo residencial em Lisboa
durante o periodo analisado encontra a sua justificagdo nestas caracteristicas
da actividade no sector. Uma forte intervengdo neste sector s era apanagio
de um punhado de individuos, aqueles que ao longo de uma década eram
responsaveis por quatro ou mais licengas. E mesmo estes podiam ndo fazer
da oferta de alojamento a sua actividade principal. Para a esmagadora maio-
ria a edificagdo de um prédio era uma actividade marginal, procurando uma
fonte de rendimento a longo prazo onde pudessem investir algumas poupan-
¢as. Esta era, afinal, uma estratégia defensiva face a incerteza evidenciada
pela intensa volatilidade que caracterizava o sector. O préprio facto de um
grande nimero de individuos serem sobretudo «promotores» e ndo «constru-
tores» releva desta auséneia de especializagio®’.

Mas, para além destas caracteristicas intrinsecas ao sector da promogio
imobiliaria, importa tentar esclarecer as razdes que impediram que em Lisboa
nio se tivessem criado as condigSes que permitiram uma maior concentragdo
da actividade imobilidria noutros paises.

Embora de uma forma simplista, podemos considerar que existiriam duas
circunstancias favoraveis a concentragio imobilidria. Dois exemplos histéricos
de resposta do sector imobilidrio ao crescimento urbano fundamentam esta
divisdo. Exemplos que radicam também em diferentes espagos nacionais.

A primeira circunstdncia favordvel a concentrag@o seria sustentada em
processos de reordenamento e de expansdo urbana dirigidos pelo Estado,
como o0s que se passaram em Paris ou Barcelona’!. Sociedades imobilirias
teriam contratos assegurados para a urbanizagdo parcial ou total destas zo-
nas, fortemente apoiadas no Estado, nos meios bancarios ¢ nas empresas
dedicadas ao fornecimento de servigos de agua, transporte e energia.

A segunda radicaria em processos mais espontineos de crescimento ur-
bano. Um forte aumento da populagdo das cidades induziria fenémenos de

30 A esmagadora maioria dos construtores ndo edificavam em antecipagio da procura (ao
invés dos «construtores especulativos» de que falava Dyos). A sua relagdo com a organizagio
da laborag@o no sector estaria muito mais proxima de padrdes facilmente associados ao mundo
pré-industrial: o trabalho por encomenda para um promotor imobilidrio.

31 A bibliografia sobre esta tema ¢ extensa. Os estudos de Pinkney (1958), Sutcliffe (1971
¢ 1981), Boudon (1977), Lacave (1980), Lescure (1982), Bergeron (1983), Roncayolo (1983),
Shapiro (1985) ¢ Bourillon (1992) constituem referéncias fundamentais.
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suburbanizagio, alicer¢ados numa homogeneizagdo do gosto das classes
médias e na fuga ao ambiente mais degradado das zonas centrais das cida-
des®?. A criagdo e desenvolvimento das building societies como instituigdes
concentrando meios de crédito & construgdo davam um impulso adicional a
esta forma de propiciar a especializagio e a concentragdo da actividade imo-
biliaria. Para além da dimensdo fisica do empreendimento, no loteamento e
edificagdo de um subirbio um promotor imobilidrio encontraria as condigdes
para a padronizagio da oferta, que se aproximariam das economias de escala
noutros sectores de actividade. Devido as caracteristicas periféricas do solo,
poderia reduzir o peso do custo da terra na estrutura dos custos de produgio
do alojamento. A isto adicionar-se-iam as mais-valias inerentes & valorizagdo
dos terrenos, numa operagdo em que o promotor teria um controle muito
mais estrito do enquadramento do empreendimento em equipamentos, infra-
-estruturas e ambiente.

As desvantagens desta segunda via como meio de especializagdo e con-
centragdo da actividade imobilidria resultavam da dependéncia de condigdes
especificas ao nivel da procura de alojamento, que ndo se encontravam reu-
nidas em Lisboa: um elevado crescimento da populagdo, uma classe média
econdmica e socialmente importante, uma homogeneizagdo da procura que
sustentasse iniciativas imobilidrias com uma dimensio mais ampla®® ¢ a
institucionalizagdo de fontes de financiamento para estes empreendimentos.
Por outro lado, a concentragdo da iniciativa imobiliaria num s6 local e diri-
gida a uma mesma clientela amplificaria os riscos de insucesso face a stibitas
situagdes de adversidade.

Em contrapartida, a primeira via dependia da iniciativa dos poderes pibli-
cos. Existe um momento na histéria da Lisboa oitocentista em que se entrevé
essa possibilidade de emulagdo das experiéncias francesas, italianas ou espa-
nholas de constituigdo de sociedades imobilidrias. A fundamentar esta possi-
bilidade estariam algumas ocorréncias a partir dos anos 70 do século passado.
Em primeiro lugar, as tentativas por parte da CML para fazer aprovar pelas
Camaras dos Pares e dos Deputados um meio expedito de expropriagio e,
simultaneamente, de financiamento da expansdo para norte da Avenida da
Liberdade. Os projectos de infra-estruturagdo viaria e ordenamento da edifica-
¢do realizados pela Repartigdo Técnica Municipal, chefiada por Ressano

20 estudo de Dyos (1968) ja referenciado apresenta as caracteristicas fundamentais deste
modo de proporcionar a concentragdo das iniciativas imobiliarias, conjuntamente com a biblio-
grafia sobre o desenvolvimento dos subtrbios (cf. o estudo pioneiro de Dyos, 1961, Dyos e
Reeder, 1973, Cannadine, 1980, Thompson, 1982, Sies, 1987, e Archer, 1988).

53 A bibliografia sobre a criagdo de suburbios na Inglaterra apresenta vérios exemplos de
como o sucesso da criagio de empreendimentos imobilidrios formados por alojamentos dirigi-
dos a classe média estava fortemente dependente da dimensio da procura (cf. os exemplos de
Cannadine ou de Thompson nos textos ja citados).
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Garcia, seriam um outro indicio de que existitia uma intervengdo publica
emuladora do modelo haussmaniano. Por tiltimo, podem igualmente referir-se
as variadas propostas para a criagiio de sociedades imobilidrias. A expropria-
¢do por zonas, o instrumento juridico que viabilizaria a operagdo, é aprovada
em 8 de Agosto de 1888. Nesse mesmo ano esta feito o projecto definitivo da
urbanizag¢do da zona compreendida entre a Avenida da Liberdade e o Campo
Grande, dirigido por Ressano Garcia. Mas a credibilidade politica e financeira
do municipio é seriamente afectada pela nomeagdo governamental da comis-
sdo executiva em 1889, no intuito de disciplinar as finangas municipais. As
dificuldades financeiras do Estado central apos 1891 rematam qualquer hipé-
tese de trilhar esta via e vdo protelar o inicio da expansdo para a zona das
Avenidas Novas>*. Por fim, quando, finalmente, arranca a urbanizagio sob a
responsabilidade da CML, a divisdo em lotes, posteriormente vendidos aos
promotores interessados, vai contribuir para a manutencio da dispersdo das
iniciativas imobiliarias em Lisboa. A posterior decisdo de venda dos lotes a
prestagdes (1909), tomada pela primeira vereagdo republicana como meio de
reanimar a procura, vai acentuar ainda mais a possibilidade de «democratiza-
¢do» dos empreendimentos imobiliarios.

Por ultimo, é interessante constatar que as experiéncias mais evidentes de
concentragdo da actividade imobilidria em termos individuais (promotores
com maior numero de licengas) ou em termos geograficos (aglomeragdo de
edificagdes numa determinada area) se realizavam nas zonas periféricas e nas
areas de habitag3o pobre. Para além dos menores custos destas operagdes
{(prego dos terrenos, investimento no loteamento e infra-estruturagio e cons-
trugdo), que diminuiam os riscos, a maior dimensdo do potencial mercado a
que se destinavam seria um elemento adicional de atrac¢do dos investimen-
tos. Neste, como noutros aspectos, a pobreza dos rendimentos era um factor
incontornavel.
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