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MERCADO DE HABITACAO E ESTRUTURA URBANA NA AREA
SUBURBANA DE LISBOA

A tltima tese de doutoramento em Geografia (humana) foi a de TERESA M AR-
GARIDA BARATA SALGUEIRO, defendida em Novembro de 1983 na Universidade de
Lisboa, com aquele titulo. O volume policopiado, de 371 p. (339 p. de texto, 13 de
bibliografia, 7 correspondendo a trés anexos, 6 de indices de quadros e figuras, ¢ 2 de
indice geral da obra), profusamente ilustrado, constitui a introdugfo, entre nds, de
um tema novo e técnicas inovadoras de investigagio em Geografia urbana. O tema
surge na sequéncia da preparagiio especializada que a autora comecou ainda era
aluna da licenciatura de Geografia na Faculdade de Letras de Lisboa, € viria a pros-
seguir com &xito na Universidade de Chicago, sob a orientagio de J. BRIAN BERRY.
Nessa universidade obteve o grau de Master of Arts em finais de 1973, cerca de trés
anos apos a licenciatura em Lisboa, obtida com uma tese sobre Torres Vedras. A vila
e a regido (2 vols., 230 p. dactilografadas e muita ilustragio apropriada). As. altas
classificagbes entdo alcangadas permitiram-lhe gozar da regalia legal da dispensa das
provas complementares para o doutoramento.

Aceitei orientar os trabalhos de TERESA M. BARATA SALGUEIRO, que me obri-
garam a prestar maior aten¢fo & informagiio bibliografica sobre o tema e.a rever
ideias formuladas nos anos em que me dediquei a estudos de Geografia urbana para
melhor preparar a monografia sobre Luanda. Estudo de Geografia urbana, Lisboa,
1968. Nessa altura apenas foi possivel aflorar uns tantos problemas muito gerais e
enunciar algumas linhas de pesquisa, sem a profundidade da metodologia seguida
por TERESA M. BARATA SALGUEIRO. Foi-me grato e construtivo o didlogo que
estabelecemos, em numerosas sessdes de trabalho, até terem sido encontradas as
formas mais adequadas da apresentagiio ¢ discussio dos aliciantes problemas postos
pelo mercado de habitagdo e estrutura urbana na 4rea suburbana de Lisboa, de
Loures e Odivelas. Tais exercicios cientificos ¢ pedagégicos fizeram-me recordar
outros praticados em relagiio a outras teses de doutoramento para as quais me pedi-
ram a intervengfio, particularmente a de JORGE BARBOSA GASPAR, A Area de
Influéncia de Evora. Sistema de Fungdes e Lugares Centrais, Lisboa, 1972, também
em geografia urbana, dando realizagio ao que aprendera em estigio decorrido na
Universidade de Lund (Suécia).

Em p. 4, do «Prefacion, TERESA M. BARATA SALGUEIRO informa que «este
trabalho ndo € uma obra exaustiva; é um levantar do véu de um tema complexo que
‘ndo foi possivel desbravar em toda a sua extensior. E em p. 6, «embora reconheca
que este trabalho deva ser continuado, visto constituir o que se apresenta apenas
como um primeiro passo, julgo ter prestado um honesto contributo. Quer a nivel
teérico, quer metodolégico, o caminho fica abertos. Oxald assim suceda e que ela
propria e outros venham a retomar as linhas de investigagio propostas para melhor
dilucidagfo da «articulagio dos agentes economicos e sociais do espago, do modo de
produgdo do espago (construido). Este é um campo a que os geoégrafos ndo t&m
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prestado muita atengdo porque, em geral, se preocupam mais com o estudo dos
efeitos desses agentes no espago» (p. 10).

A tese é apresentada com uma Introdugio, a que se seguem a formulagio do
objecto de estudo, a metodologia ¢ fontes utilizadas, a caracteriza¢io da 4rea estu-
dada, a sua organizagio espacial, a variagdo das rendas de casa nos espagos conside-
rados e a produgio de habitagio, os utentes ¢ a estrutura da propriedade, e uma nota
final de sintese das grandes ideias anteriormente expostas. A ilustrago é, geral-
mente, de boa qualidade, e a bibliografia, adequadamente arrumada, aumenta o
valor do trabalho. «Porque nos situamos na Geografia Urbana ¢ o conhecimento do
mecanismo dos pregos nio era um objectivo em si, mas s6 significativo como pro-
cesso activo na estruturagdo da cidade, comegamos por definir teoricamente esta
tesen (p. 11). Ao reler esta frase ocorre-me ao espirito uma afirmagdo do fisico at6-
mico ROBERT OPPENHEIMER — «Nada é tdo pratico como a teoria» —, de certo
modo paradoxal, mas que faz sentido quando se realiza que a teoria é, actualmente,
uma via para a compreensio do Mundo pelo arranjo particular de interpretagdes de
factos e experiéncias pessoais. A ciéncia constréi-se com factos, do mesmo modo que
uma casa se ergue com tijolos; mas uma sobreposicio de factos pode néo resultar em
ciencia. A teoria seréd tomada, assim, como a forma pela qual os tijolos podem ser
arrumados para a obtengdo de uma estrutura coerente. E, a0 mesmo tempo que
explica factos, tem de ser aplicada. A autora da tese em recensdo logrou construir, e
bem fundamentado, o seu edificio” cientifico, Ndo se limita a descrever o mundo
exterior, como ele é, mas antes propde vias pelas quais as coisas (meios € relagdes de
produgdo sobre as quais repousam as estruturas sociais) podem ser modificadas.

Na alinea 1 da Introdugdo, «Estudos semelhantes» (p. 13-30), ¢ dada uma boa
resenha da vasta bibliografia relacionada com o tema da dissertagdo, e sdo evidencia-
das as ideias mais importantes expendidas pelos autores citados. A leitura atenta
dessa alinea facilita a penetragio do texto denso da obra. Em «Formulagdo do
objecto de estudo», ainda com caricter introdutdrio, as matérias estdo dispostas em
quatro subtitulos: Cidades e modos de produgio; a renda ¢ o padrdo locativo das
actividades; a habitacdo — factores que influenciam a escolha do sitio e segregagdo
espacial; e algumas caracteristicas do mercado de habitagdo (p. 31-69). Em trabalhos
futuros interessara desenvolver a ideia de que «os estudos existentes sobre a habita- 4
¢do apontam mais para a presen¢a de uma situagio de desequilibrio permanente do
que para sucessdes de periodos de equilibrio e desequilibrio, caracteristicas da econo-
mia de mercado» (p. 61), uma vez que a teoria econdémica enquadra o estudo da
habitagiio no quadro geral dos mecanismos de mercados e pregos, a partir da nogéo
de renda elaborada pela escola neoclassica.

A terceira parte, Metodologia e fontes, abrange alineas sobre as hipdteses de
trabalho, as caracteristicas dos edificios e dos fogos e a definigio das unidades de
analise, as caracteristicas dos habitantes, equipamentos e acessibilidade (p. 70-98).
Em p. 71 a autora enuncia as suas opgSes do seguinte modo: aplicagdo de rigor
estatistico a recolha da informagio e utilizagdo de técnicas quantitativas no seu trata-
mento; articulagio de conceitos tedricos & observagio criteriosa ¢ 3 reflexdo sobre os
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factos; tratamento de um tema e nfo de uma regido geografica. Em resumo, pode
dizer-se que foi dada preferéncia aos métodos quantitativos e reflexdo teérica, para
explica¢do da realidade social. Sdo exemplares as referéncias as dificuldades encon-
tradas para a recolha de dados estatisticos de pormenor, imprescindiveis para a ela-
borag@o da tese, num pais onde ainda faltam, infelizmente, estatisticas fundamentais;
para a localizagdo geogréfica de cerca de 2 500 prédios e a sua histéria; para a reali-
zacdo de perto de 720 inquéritos directos. Uma das grandes virtudes desta disserta-
¢do &, justamente, a sua preocupacio didactica. Nada se esconde, nada se distorce,
para que fiquem bem claras as dificuldades, os defeitos, mas também as virtudes.
Além da metodologia cautelosamente seguida, ha a preocupagio do estabelecimento
de defini¢do em dominios que ndo existem entre nés, ou estio ainda mal conhecidos.
Serve como exemplo o ensaio da criagio de uma tipologia da habitagfo (p. 87 e
outras), por ora simplesmente descritiva, mas que certamente vira a ser melhorada
em estudos posteriores sobre a matéria.

Iniciando a quarta parte, Caracterizagdo da drea estudada — uso do solo, for-
magido da drea metropolitana de Lisboa, a populagdio residente, sectores de activi-
dade da populagdo (p. 99-157) —, coloca-se o tema no contexto demografico do Pais
‘e da Area Metropolitana de Lisboa. Uma falha na legenda da fig. 4.2 (p. 106), enreda
um pouco a leitura das p. 107 a 109 acerca da distribui¢do dos principais tipos de
edificios nas freguesias dos concelhos de Loures e Odivelas. Mas isso é de somenos
importincia porque, juntamente com outros pontos menos claros, podera ser corri-
gido em edigfo definitiva que o volume policopiado bem merece. As p. 113-114
contém uma boa imagem da expansio urbana, embora na segunda tivesse ficado
pouco evidente a relagdo das provaveis «consequéncias das duas guerras» com o
movimento de passageiros na linha de Sintra. Acerca dos transportes — rodovidrios
¢ ferrovidrios — teria valido a pena um exercicio de pesquisa sobre os resultados da
divulgagdo do chamado «passe social» e das suas rela¢gdes com a escolha do local de
habitagdo. Em «A populagio residente — suas caracteristicas» se demonstra mais
uma vez a intensificagdo recente dos processos da suburbanizag¢io, em estudo sufi-
cientemente pormenorizado das relages entre o crescimento demografico e as condi-
¢Oes de habitagdo.

Em Organizagdo espacial, a quinta parte, estdo consideradas as fungdes centrais,
a hierarquia dos lugares centrais, as dependéncias na aquisi¢do de bens e servigos, o
sistema de transportes colectivos (p. 158-208). Para 52 lugares foram levantados os
equipamentos comerciais ¢ de servigos, com exclusio das actividades secundarias,
salvo em certos casos especiais, e assim identificadas 163 fungdes centrais (quadro de
p. 164-166). Destas ficaram retidas 119, acerca das quais foram estudadas exaustiva-
mente as ocorrenciais, para melhor explicagio da organiza¢do do sector tercidrio e
verificacio de que nem sempre s3o aplicdveis, indistintamente os padrdes definidos
noutros contextos econdmicos e sociais. Assim, ressalva a autora uma certa falta de
nitidez, ou mesmo contradig¢io, das relagSes entre pregos e estabelecimentos celulares
de modernos «Centros Comerciais» (p. 161), entre localizagio de supermercados e
distribuicio de aglomerados populacionais (p. 168), entre «urbaniza¢io» e instalagio
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de equipamentos (p. 172). O conjunto de observag@es, muito pertinentes, merece ser
revisto e melhor fixado, mesmo em comparagio com métodos aplicados por outros
investigadores em dreas de caracteristicas econémicas e sociais muito diferentes. Por
sucessivas aproximagdes talvez se possa chegar & melhor definigio dos processos e
fendmenos do contexto lisboeta. A alinea sobre a «Hierarquia dos lugares centrais»
(p. 176-184) poderia ter ficado mais extensa, para abrigar a discussdo de um aspecto
que me parece muito interessante: o nivel V dos lugares centrais, evidenciado na area
estudada e que de todo escapa aos modelos christalleriano, loschiano e de outros
venerados autores, talvez porque nio tiveram a oportunidade de conhecerem a reali-
dade insofismavel dos loteamentos e dos bairros clandestinos quando discutiram o
factor de progressio K do namero de lugares. Ora bem, vale a pena reflectir sobre as
condig¢des politicas, economicas e sociais dos lugares e momentos em que W. CHRIS-
TALLER, A. LOSCH e outros emitiram as suas teorias, tio do agrado dos gedgrafos
que se debrugcam sobre os problemas da ordenagdio dos espacos construidos,
comparando-os cuidadosamente com lugares e momentos de hoje. Fé-lo TERESA M.
BARATA SALGUEIRO, que sintetizou as suas ideias do seguinte modo: «Relativa-
mente 4 localizagdo dos lugares dos varios niveis identificados (fig. 5.6) verifica-se
nfo s que constitui uma excepgio 4 Teoria dos Lugares Centrais segundo a formu-
lagdo de W. CHRISTALLER, mas também que existem contrastes entre os dois conce-
lhos» (de Loures e Odivelas), em p. 181. Constatados os factos, é de esperar que o
desafio venha a ser retomado, até a uma melhor definigio de acordo com os condi-
cionamentos locais e nacionais.

A abordagem mais directa do tema proposto, titulo da dissertagfo, é feita em A
variagdo espacial das rendas de casa (o comportamento das rendas, grupos de varia-
veis e rendas, os modelos gerais, analise factorial, anélise factorial e regressdo linear,
p. 209-257), com prolongamento nas outras duas partes. As p. 214-257 correspondem
a exposigdo do modelo de regressdo linear passo a passo para a explicagiio da distri-
buicdo espacial dos pregos das rendas por divisdo assoalhada. No Anexo 2 o leitor
poderd ver os grupos de variaveis utilizadas no calculo informatico, distribuidas por
quatro grandes conjuntos: factores sécio-econémicos, equipamentos terciarios e aces-
sibilidade, tipologia dos edificios e conforto dos fogos. No conjunto, sdo 74 variaveis -
designadas por cédigo e com a referéncia as fontes de informago. Estabelecidas as
matrizes de correlagdo, foram elaborados os modelos gerais (p. 229-235), nos lugares
(p. 235-237), nas dreas urbanas e rurais (p. 237-241). Experimentados 4 modelos para
o primeiro caso, 1 para o segundo e 2 para o terceiro, e analisadas as suas diferengas,
a autora conclui «que o mercado de habitagfio de aluguer nas zonas urbanas é muito
andémalo, em termos econdmicos de mercado. De facto, a renda nio parece decorrer
do ajuste da procura e da oferta (definidos em termos de caracteristicas da familia e
do fogo). As principais causas das rendas urbanas, o tempo e a dimensio dos pré-
dios, ndo sfo varidveis estritamente geograficas. Traduzem as caracteristicas exége-
nas do mercado, o condicionamento das rendas e a concorréncia associada &
especulagio, que fazem reverter para o pagamento do terreno uma parte muito ele-
vada do prego do produto. E também de realgar que a acessibilidade s6 parece
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desempenhar algum papel nas zonas urbanas (atendendo & leitura possivel sobre a
inclusdo do caminho-de-ferro nas rurais). Ao contririo dos modelos americanos, nfo
¢ a distancia ao centro principal que tem mais reflexo nos pregos, mas sim as condi-
¢Bes de acessibilidade em transportes publicos, n3o sé ao centro de Lisboa mas tam-
bém a todos os outros locais» (p. 243). Esti-se deste modo em presenga de uma
asser¢io da realidade nacional, ou pelo menos regional, que importa explorar para
retirar o melhor significado das perturbagdes do modelo geral. O emprego da anlise
factorial talvez tivesse sido redundante, uma vez que conduziu aos mesmos resulta-
dos obtidos com a do modelo linear de regressdo passo a passo, sobretudo quando
aquela andlise nfo pdde ser levada s suas extremas consequéncias (p. 243-257). A
revisdo desta alinea conduzird, certamente, A tentativa da fixagdo de terminologia
adequada em lingua portuguesa.

A penitltima parte, intitulada 4 produg¢do de habitagdo — os proprietarios fun-
diarios, os promotores de urbanizagdo, e os construtores (p. 258-301), — encarada
como um processo de transformagéo do espago, salienta os papéis dos varios interve-
nientes. Teria interesse a amostragem cartografica das relages entre terra cultivada e
terra expectante (p. 261), sobretudo no momento actual, de transformacdes rapidas
da paisagem. De igual modo seria oportuna a cartografia da varia¢io da dimensio
da propriedade nos dois concelhos estudados porque, na opinido da autora, «néo
parece poder ser explicada senfio por razdes do passado: uso agricola e herangas» (p.
263). Mas, na verdade, nfio haverd outras raz§es? Na alinea acerca dos «Promotores
de urbanizacio» ficou o campo aberto para o estabelecimento dos pontos fundamen-
tais para a elaboragio de um modelo de distribui¢io dos empréstimos para habita-
¢do. Tendo em conta as grandes modificagSes ocorridas nos ultimos vinte anos, mas
sobretudo ap6s 1974, com a nacionaliza¢io da banca e de certas industrias funda-
mentais para a construgfio civil, particularmente relacionadas com o mercado de
habitagio, continua por fazer a histéria das sociedades imobilidrias e dos grupos
financeiros. Os problemas sdo dificeis de abordar do ponto de vista da pesquisa
cientifica e a autora nfio o esconde. Pelo contrario, denuncia-os quando os enuncia.
A par disso, assinala outros ndo menos importantes, como quando afirma: «o lotea-
dor clandestino apresenta a resposta eficaz, nio diremos correcta, & procura insol-
vente. Expande-se, porque a estrutura do sector o justifica, e até necessita dele.
Funciona como um submercado tio necessario como qualquer outro» (p. 271).

Os utentes e a estrutura da propriedade urbana (dimensido da propriedade, pro-
priedade horizontal, propriedade independente, em p. 302-335) constituem matéria
da oitava parte, sendo realgada a existéncia de grande fragmentacio da propriedade,
com tendéncia para maior divisdo por expansdo do regime de propriedade horizon-
tal. A autora retoma pontos ja tratados na quarta e na sexta partes, mas que se
justificam aqui para a melhor compreensdo dos problemas. Perpassa constantemente
no texto, quer desta Gltima parte, quer doutros locais, o problema da decisdo, da
acumulagio e difusdo de decisGes que afectam, directa ou indirectamente, a localiza~
¢fo e a dimensfio da habitagio, e da circulagdo da informagio especializada, quer
privada, quer publica, quer de transmissdio visual. A exploragdo dessas grandes cate-
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gorias de decisdes daria, sem duvida, outras perspectivas do desenvolvimento urbano
ditado pelo mercado de habitagdo.

Em Nota Final, TERESA M. BARATA SALGUEIRO procura sintetizar os grandes
problemas tratados nas anteriores 335 pdginas de texto denso e rico de
ensinamentos.

O que ora apresento em Finisterra foi dito em prova publica de doutoramento,
uma vez que me coube argumentar a tese, juntamente com o Arquitecto NUNO
RODRIGUES M ARTINS PORTAS, especialista de méritos reconhecidos em matérias de
que se ocupa a autora da dissertagdo. Repito-o com muito gosto, em favor do
publico mais vasto da Revista Portuguesa de Geografia, do Centro de Estudos Geo-
graficos de Lisboa, e, ao mesmo tempo, para deixar fixadas em texto impresso as
notas demonstrativas do grande interesse e do indubitdvel valor de Mercado de
Habitagdo e Estrutura Urbana na Area suburbana de Lisboa, quer do ponto de vista
da pesquisa cientifica, em Geografia urbana, quer do ponto de vista da existéncia de
um documento valido para o reexame de politicas de habita¢io numa cidade care-
cente delas, num momento de crise econémica e social que aflige o Pais.

ILIDIO DO AMARAL
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