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A QUESTAO HABITACIONAL E A SEGREGACAO SOCIO-ESPACIAL
EM CAXIAS DO SUL

Regina Yara Veronese Mascia Callegari*

Ao mesmo tempo que Caxias do Sul reflete o mundo industrial exi-
be a pebreza na sua regiao de influencia, tanto nas funcoes que realiza
quanto na paisagem, resultante da desorganizagao do espago urbano &
da insuficiencia dos seus servigos publicos.

O desenvolvimento do modo de producso capitalista gerou um pro-
cesso de concentracao e acumulagao, que levou a aplicacao de grande
parte da mais-valia apropriada na aquisicao de terras.

E possivel constatar tal aﬁrmacao quando s¢ verifica a especulacao
imobiliaria no Bairro Jardim Ameérica desde 1964, A eépoca eram necessa-
rios em media quatorze salario minimos (SMs) para aquisicdo de um imo-
vel e, apos quatorze anos, em 1978, cento e guatorze SMs demonstrando
assim a 1mp0331b1].1dade de compra por parte de um assalariado. De acordo
com a pesquisa socio—economica efetuada em 1979 pelo GAMAPLAN (Gabine-
te Municipal de Planejamento) 57% da populagao local recebia menos de
dois salarios minimos, em media, por famlha. Em 1994 seraoc necessanos
cento e oitenta e cinco (185) salarios minimos para aq\nsmao de um
terreno no referidoe Bairro.

O preco da terra inflei na propria hlerarqmzagao da cidade, na
ocupacao do_espaco, segregando a populagao de menor poder aquisitivo.
"A segregacao residencial e uma expressao espacial das classes sociais".
(CORREA, 1989).

O custo da terra tem aumentado nao pela escassez ou pela crescen-
te procura de {ferra urbana, mas, sim, pela retencac dessa terra a
espera de valorizacgao.

Enquanto 43% da terra urbana, com teda a infra—estrutura dos ser-
vicos pubhcos, fica ociosa a espera de valorlzagao, contingentes cada
vez maiores da populacdo se instalam em areas nao servidas, ampha.ndo
a periferia, com proliferacac de favelas, que mvadem zonas de litigio
de terras publicas e particulares e aumenta o numero de loteamentos
irregulares.

¥  Especialista em Geografia Urbana e Flanejamento Urbano.

0 artige fol entregue para publicagﬁo em 1991,
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A habitacag ‘é bPermeada por vedes de relagoes formais einfornlar
envolvendo estrategiag que se baseiam intensamente em manipulacao.

A solugac format seria representada pelo mercado imobiliario de
venda e aluguel e a solucso informal por optar pelas favelas, loteamen-
tos irregulares e areas legais de um modo geral.

E necessario examinap 8 guestao habitacional com maiop profundi-~
dade a fim de ter um quadro mais claro de como os diferentes grupos
socizis agem envolvendo uma serie de variaveis sociais, economicas e
polftices definidas em funcao do tempo e do espaco.

Como o preco da_terra contém em si a renda capitalizada e & a0
mesmo tempo a €xpressac formal do valor social que se atribui aos dife-
rentes segmentos, aparece tambem como determinante da segregacao
espacial da cidade.

Esta provado que a valorizagao imobilizria expulsa a populacao
de baixa rends dos centrog urbanos, levando-0s numa primeira etapa
8 periferia da cidade e gradualmente em areas de insuficiencia ou mesmo
inexisténcia dos servicos publicos urbanos.

Essa  decorrente especulacao  imobiiiaria com  infencionalidsde
mercantil desvirtua o processo de crescimento e o proprioc planejamento.

Em vista disso nao tem se racionalizado o uso desse espago, embora
© espaco exista,

O sistema de habitacao tem sido distoreido de tal modo, que o
mecanismo posto em marcha pele BNH congeguiu realmente retardar a
solugao do broblema habitacional brasileira: "Vende uma utopia, evita
a distribuicao de renda e desvia a direcao da tensao social dos verdadei-
ros problemas subjacentes ao problema habitacional:" (OLIVEN, 1980),

O BNH, criado em 1964 com a finaligade de '"orientar, disciplingr
¢ controlar o sistema financeiro de habitacao" a fim de promover a cons-
trucao e aquisicao da casa propria, especialmente pelas clagseg de menor
renda, rapidamente se viu as voltas com o problema de que, tende se

briu que as classes urbsnas de renda baixa eram pobres demais., O
resultado foi, de acordo com o balango anual, que os recursos utilizados
pelo sistema financeiro da habitacao foram suficientes para atender 24%
da demanda populacional urbana.

Alem de crisr o sonho da casa propria entre a3 classes baixas
e medias, o BNH também pretendia estimular a indistria da construgao
e suas subsidiérias, mas, a estrutura de posse do solo urbanc nao foi
alterada, favorecendo a especulagac imobiliaria,

Na pratice todo o sistema nacional de habitacae foi enormemente

distorecido e se prestou a uma serie de manobras e manipulacoes, subsi-
diando moradias para pessoas de renda média e alta. Isto era feito com
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o dinheiro do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) deposi-
tado no BNH, em nome da classe trabalhadora.

Em Caxias do Sul, o mesmo fenomeno ocorreu. Apos a criagao do
Banco Nacional de Habitacao em 1964 e, principalmente a partir de 1968,
quande & massa de investimentos a operacionalidade deste banco tornou-
se muito grande, a sua orientacac ficou bem clara pelo criterio de inves-
timentos aplicados: 80% para a classe A e 20% para as demais classes.

Nao € casual que no infcic dos anos 70 tivessemos alcancado o
aplce da espiral inflacionaria no mercado de terrss. Houve um maior
adensamento populacional no centro e varios terrenos permaneceram bal-
dios em diversos bairros, aguardande valorizacao. Como conseqﬁencm
surgiu o loteamento irregular. O grande "boom" do loteamento irregular
deu-se a_partir de 1975. No mercado imobiliario, as alternativas que
sobram s80 bastante limitadas, a tal ponto que amplos setores sociais
nao conseguiram_ resolver seus problemas de moradia com os salarios
atuais, em funcao da crise econdmica, da perda do poder aquisitivo,
do desemprego, dos altos precos dos alug-ueis ¢ das dificuldades na com-
pra de terrenos devido a especulacao imobiliaria.

A criacao de loteamentos populares pela Prefeitura nao sera sufi-
ciente para atender a demanda existente, permanecendo um deficit ha-
bitacional consideravel e insoluvel, enquanto nao houver uma politica
adequada e uma mellior distribuicao de renda.

A construcao de uma vida digna é impedida pela falta de moradias
e pelas frustracoes do viver em pequenos espacos.

Sao raros, infelizmente, os que tém talentc e visao para reformar
o8 padroes sociais.

Bibliografia

AMIN, Samir e outro. A questac Agraria e o Capitalismo. RJ: Paz e
Terra, 1977.

BRITTO, Luiz Navarro. Poltica e Espaco Regional, SP: Nobel, 1986.

CALLEGARI, Regina Yara V. Mascia. Consideracoes sobre a Estrutura
Urbana de Caxias do Sul e o Preco da Terra. Tese apresentada em
mesa redonda: Sociedade, Espaco ¢ Renda da Terra no Brasil, duran-
te o V Encontro Nacional de Geografos. Anais de Contribuicoes Cien-
tificas ~ Volume I Porto Alegre: 1982,

CAMARGO, C.P.F. et alil. Crescimento e Pobreza, SP: Ed. Loyola, 1978.

CLARK, David. Introducac a Geografia Urbana, SP: Difel, 1985.

CORREA, Roberto Lobato. O Espago Urbano. Sao Paulo: Editora Atica,
1989, :

73



FORTI, Reginaldo. Marxismo e Urbanismo Capitaiista 8P Editora
Clencias Humanas, 1979,

LACOSTE, Ives. A Geografia Isso Serve em Primeiro Lugar Para Fazer
a Guerra. Campinas, SP: Papirus, 1988.

OLIVEN, Ruben George. Urbanizacac e Mudanca Social no Broasgil; Petro-
polis: Vozes, 1980;

PERFIL CIPADE DE PORTE MEDIO. Prefeitura Municipal de Caxias do
Sul, 1979.

SANTOS, Milton. Espaco e Sociedade. Petropolis : Vozes, 1979.

. Ensaios sobre a Urbanizacao latino-americana. SP: Hucitec,
1982.

e outro. A Construgao do Espago. SP: Nobel, 1986.
SERRA, Geralde. O Espago Natural ¢ a Forma Urbana, SP: Nobel, 1987.
SOUZA, Maria Adelia de. O Governo Urbano, SP: Nobel, 1988.

VELHO, Otavio Guilherme. O Fendmeno Urbano. RJ: Zahar Editores,
1976.

T4



