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Resumo: o objetivo do artigo é refletir sobre o carater segregador
dos mercados habitacionais nas grandes cidades, tomando o caso
europeu e espanhol, com énfase na cidade de Madrid. A segregacao
social existente nos mercados imobiliarios residenciais é analisada de
diversos angulos, desde o da diferenca de renda, passando pelas
classes sociais, grupos étnicos, tamanho e idade das familias
constituidas e mesmo pelas relagées de vizinhanga.
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ségregatrice des marchés de I'habitation dans la ville espagnole de
Madrid. La ségrégation sociale et espaciale provoquée par la
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angles, en soulignant la dimension économique mais aussi le réle
joué par les rapports de parenté et de voisinage, par exemple.
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Introduc3o’

Afirmar que os mercados habitacionais que se apresentam em uma cidade atuam
sobre o processo de segregacdo é mais que uma obviedade; é pressupor que o modo
como 0s processos segregacionais se relacionam com as diferencas de renda passa
pela diferenciacdo dos precos das moradias. Trata-se de um crivo tdo arbitrdrio como
qualquer outro que pressupde uma relagdao entre os valores sociais e os pregos
imobilidrios, algo que tem chamado a atencdo dos socidlogos desde Halbwachs até os
nossos dias.’

Partimos da crescente relevancia social dos mercados habitacionais em cidades
européias, marcadas por um aumento generalizado da posse da propriedade e por um
aumento significativo dos precos, mas também pelo declinio da intervencdo dos
Estados na producdo e na reabilitacdo de habitacGes sociais. O custo de alojamento
tem crescido proporcionalmente acima da renda familiar em todos os paises da Unido
Européia durante os ultimos anos. Por outro lado, o mercado de propriedade leva a
um aumento da importancia da escolha da habitacdo, dado que envolve o desembolso
de grandes somas de dinheiro e concentra a maior parte das poupancas familiares.

A importancia do mercado habitacional em relagdo a segregacao residencial deve-se a
sua natureza — que esclarece as diferengas econémicas e sociais —, mensuravel em
termos de valor econ6mico da habitagdo e capaz de explicar o processo de segregacao
por seu papel como selecionador dos diferentes grupos econémicos. A variagdo do
preco da habitacdo definida pelo mercado é o resultado de um processo que, de
alguma maneira, resume a mudancga no valor social das zonas que compdem a cidade e
significa a desigualdade existente na distribuicdo dos domicilios em termos

econdmicos e sociais.

! Este artigo resume uma série de resultados de uma investigag3o financiada pela Comunidade de Madri
sobre “Espaco social e desigualdade em Madri em relagdo as capitais européias”.

2 A tese de doutorado de Halbwachs tratou precisamente da relacdo entre os precos da habitacdo
(medidos a partir dos valores cadastrais) e o valor social de areas urbanas (Nota do Autor). Maurice
Halbwachs (1877 — 1945), socidlogo francés discipulo de Durkheim, ficou conhecido por sua tese sobre
a condicdo de vida dos operdrios e pelo desenvolvimento do conceito de memdria coletiva. Foi
professor nas universidades de Chicago, Sorbonne (colaborando com Marcel Mauss) e Estrasburgo. De
tendéncia socialista, acabou preso durante a ocupacdo nazista na Franga e morreu no campo de
concentracdo de Buchenwald (Nota do Tradutor).
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O ponto de partida é que a distincdo entre os precos das habitacdes, uma vez que
tenham sido privadas dos efeitos da centralidade, reflete as diferencas econémicas e
sociais dos seus habitantes, de modo que a diferenca de valor entre duas areas
equidistantes e com caracteristicas semelhantes em termos de equipamentos é a
expressdo da diferente valorizacdo social das dreas em que estdo assentadas estas
moradias.

Nossa tese é a de que o mercado imobilidrio é, precisamente, um dos principais
elementos de distribuicdo das familias em conformidade com as suas caracteristicas
sociais, seus rendimentos e seu patriménio, sendo impossivel compreender a

segregacao sem entender como funciona o mercado habitacional em cada cidade.

O mercado habitacional

A segregacdo social é impulsionada pelas forcas do mercado através da producdo e do
uso do espaco urbano. Atuam na subdivisdo e na mercantilizacdo do espaco urbano
desde planejadores urbanos até promotores habitacionais, o que tende a gerar
processos segregacionais.

O préprio planejamento urbano estabelece com freqiiéncia uma distingdo dos espagos
gue tende a fortalecer as diferengas prévias existentes na cidade. Poucos casos sdo tao
claros como as defini¢cdes dadas pelo Plano Geral de Gestdo Urbana em Madri em
1946. O chamado Plano Vidagor3 dividiu a cidade em trés partes, segundo os seus
recursos naturais e as caracteristicas da populacdo que as habitavam, estabelecendo
regras diferentes para cada uma delas. Comparando-as a um corpo, foram atribuidas
as fungbes de cabeca, ventre e pés. Naturalmente, a cabeca era a parte nobre da
cidade, habitada pela burguesia e pelas classes médias, enquanto os pés era o local de
assentamento da populacdo operaria. Um dos aspectos desta divisdo era,

precisamente, as diferencas nas feicdes dos edificios: o Noroeste caracterizava-se

* O Plano Vidagor é o Plano Geral do Municipio de Madri, aprovado em 1946 e normalmente conhecido
pelo nome de seu autor, Pedro Vidagor.
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pelos edificios de granito e paisagens verdes velazqueanas,® enquanto o Sul pelos
edificios de tijolo e paisagens secas e simples.

Por mercado habitacional entende-se a instituicdo que estabelece e regula a producao
e 0 acesso a habitacdo. Devido as diferencas no produto moradia e as desigualdades
de guem procura ter acesso a ela, encontramos na realidade diversos mercados
residenciais, compostos pela formas de acesso, pela forma da habitacdo, por seu uso
diferencial e pelas caracteristicas dos demandantes.

O ponto de partida é que, dependendo da combinacdo das varidveis acima
mencionadas, existem diversos mercados habitacionais urbanos. H4 um mercado de
aluguel e outro de propriedade claramente diferenciados. Mas também ha distin¢des
guanto a localizacdo, as dimensdes, as tipologias da habitacdo. Considerando-se a
populacdo, também podemos verificar diferentes submercados formados por
demandantes de diferentes caracteristicas em relacao, principalmente, a idade, renda
e origem.

A primeira diferenciacdo dos mercados se estabelece a partir da forma de acesso a
habitacdo, conforme se refira a aluguel ou a propriedade. Estes dois mercados tém
tanto caracteristicas espaciais quanto conteldos sociais distintos. A proporcdo
decrescente do aluguel de casas nas cidades européias tem efeitos importantes sobre
a avaliagdo das formas de posse e da mudanga das politicas de habitagdo. A maior
parte dos paises europeus passa a ter maior propor¢do de proprietarios de suas
residéncias. Esta ocorrendo também uma modificagdo geral nas politicas habitacionais
gue mantinham um mercado de moradias alugadas a um pre¢o abaixo do estabelecido
no mercado livre para poder alojar as familias de rendas mais baixas.

O aumento da casa propria® é um processo generalizado em toda a Europa, embora
com diferentes intensidades: bastante acentuado na Franga e na Inglaterra, mais lento

na Alemanha e quase inexistente na Suica, onde a grande maioria das casas estao sob

* Referente ao pintor Diego Velaszquez. Diego Rodriguez de Silva y Veldzquez (1599 — 1660) foi um
artista espanhol e principal pintor da corte do Rei Filipe IV. Considerado um pintor barroco, tornou-se
conhecido como retratista da nobreza espanhola, embora tenha feito inumeras obras de cenas
histdricas (N.T.).
S5 uyge s . ” . o A u , -

Viviendas en propiedad”, no original. O termo em portugués “casa prépria” nos parece adequado por
caracterizar exatamente a diferenca em relagdo a expressdo espanhola “vivienda en alquiler”, isto é,
casa alugada (N.T.).
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regime de aluguel. O fator chave para entender as transformacdes que estdo
ocorrendo reside, sobretudo, nas politicas de privatizacdo dos estoques publicos de
habitacdo. O processo é diferente em cada pais, mas pode-se afirmar que sdo
articuladas a venda do patriménio publico de moradias com a diminuicdo do numero
de habitacdes publicas construidas para serem alugadas.

A situacdo nos paises do Sul da Europa é a de uma intervencdo publica mais fraca, com
estoque publico de aluguel menor que a média para o resto dos paises europeus ou,
tal como na Grécia, simplesmente inexistente. Na Espanha, o estoque publico de
habitacoes para aluguel é de 1% do total de casas familiares primarias — depois da
Grécia, a proporcao mais baixa dos paises europeus.

A distribuicdo diferencial das habitagGes para aluguel produz efeitos notaveis na
reparticdo da populacdo. As familias de rendas mais baixas ndo podem ter acesso a
propriedade e, portanto, concentram-se nas zonas da cidade onde existe maior
proporcao de aluguéis. O mesmo ocorre com aqueles lares em que existe uma certa
indefinicdo sobre seu futuro, como os formados por jovens, os que dependem de
desempregados de longa duracdo, dos pais ou aqueles lares de divorciados ou
separados. Finalmente, os imigrantes nos paises em desenvolvimento (como
consumidores de habitagdes alugadas), localizam-se nas zonas onde ha oferta deste
tipo de moradia. Isto explica por que a recente formagdo de espagos segregados
compostos por imigrantes situa-se onde a oferta de moradias alugadas é maior —
geralmente, nas areas centrais das grandes cidades, nas que possuem elevado nimero
de moradias antigas e, inclusive, nos loteamentos® burgueses das cidades espanholas.
O fato das habitagdes serem publicas ou privadas marca outra grande diferenga entre
os mercados. A intervencdo do Estado nas habitacdes influencia também o mercado
privado. Esta claro que ambos sdo diferentes mas, ao mesmo tempo, eles interagem,

de modo que o mercado habitacional privado se modifica de acordo com a intensidade

® No original, ensanches, vocabulo que pode ser traduzido como expansdo, alargamento, amplia¢do. Na
esfera do urbanismo, refere-se a um loteamento situado fora das fronteiras da cidade, como parte de
um projeto de expansdo urbana que segue rigoroso planejamento. Dada a infra-estrutura e o
planejamento previamente realizados, os ensanches sdo geralmente destinados as camadas burguesas.
Na Espanha, a necessidade de expansdo urbana das municipalidades levou a criacdo de leis de
zoneamento desde o século XIX, e a primeira delas é a Ley de Ensanche de 1864 (N.T.).
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da intervencdo publica ou a partir da maneira como esta intervencdo é produzida.
Ocorre no mercado publico de aluguel e de venda o mesmo que no mercado privado
gue distingue estes dois tipos de posse. No passado, os mercados habitacionais
publicos e de moradia social (VPO)’ podiam atuar como reguladores (tanto na
distribuicdo dos diversos grupos sociais no territério quanto no proprio preco das
moradias), mas as politicas de liberalizacdo do solo e as modificagcdes nas politicas
habitacionais no ambito estadual e comunitdrio tém levado a decadéncia deste
mercado e, portanto, a uma reducdo da ja débil regulacdo anterior. O mercado de
habitacdo protegida tem reduzido de forma generalizada seus impactos e, no caso
atual das grandes cidades espanholas, tem-se limitado geralmente a intervencdo
publica e as cooperativas, em funcdo, sobretudo, do desaparecimento real do
beneficio de promoc¢dao — dificuldade gerada pelo diferencial entre os precos maximos
estabelecidos para estas moradias e os custos do solo.

Os mercados de habitagcdes novas e de usadas também sdo distintos. Ainda que se
aproximem em algumas ocasiGes — especialmente quando se trata de moradias
construidas nas zonas centrais das cidades —, ha o ponto em que, mais
adequadamente, poderiamos estabelecer uma diferenca entre um mercado de
habitagdes urbanas e um mercado suburbano, ambos distintos por sua centralidade e
pelo acesso aos bens e servigos urbanos que sua localizagado facilita. Com freqiéncia,
as ajudas publicas as familias para acesso a moradia concretizam-se quase
exclusivamente na aquisicdo de uma nova habita¢cdo, como é o caso espanhol, o que
supde que dentro do mercado de moradias recém-construidas devamos diferenciar
entre as moradias livres e as moradias protegidas com algum tipo de ajuda publica.
Ambos mercados sdo distinguiveis em muitos aspectos, ja que os efeitos em termos de
localizagdo das moradias e das caracteristicas sociais das pessoas que as ocupam sao

distintas.

’ Abreviagio de Vivienda de Proteccion Oficial, também conhecida como Vivienda con Proteccién Publica
ou Vivienda Protegida, isto é, Habitacdo de Protecdo Oficial, Habitacdo de Protecdo Publica ou
Habitac3o Protegida, respectivamente. E um tipo de moradia com preco de aluguel controlado e, na
maioria das vezes, subvencionada pelo Estado espanhol (N.T.).
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Segregacao

Tal como sustenta Louis Wirth (1938), a heterogeneidade, junto com a densidade e o
tamanho, é um atributo essencial das cidades: estas trés varidveis constituem os
elementos que configuram a forma de vida urbana. A heterogeneidade urbana tem
muitas expressdes, a cidade é um aglomerado de racas e de culturas distintas, mas,
também, é uma acumulacdo de grupos diferentes em termos de riqueza, de classes
sociais e, inclusive, de integracdo e exclusdao social. Quando a desigualdade social
articula-se com a heterogeneidade no espaco publico é gerada a segregacdo. O
fendbmeno da segregacdo é quase consubstancial com o modo de vida urbano.

O conceito de segregacdo esta repleto de ambigiliidade. Robert Mackenzie (1925), da
Escola de Chicago, qualifica-a como um processo ecoldgico, o que quer dizer que é algo
espontaneo, tratando-se da tendéncia (sob determinadas circunstancias) de
localizacdo concentrada de individuos com atributos similares e sua separac¢do do resto
dos individuos que constituem a cidade.® A integracdo ndo é o oposto a segregacao,
pois ha grupos segregados bem integrados na sociedade urbana. Se a segregacdo é
sobretudo um conceito espacial, a integracdo é um conceito social, ndo espacial — esta
€ uma primeira razdao da ambigliidade do conceito de segregacao, tratando-se de um
processo espacial com diferentes escalas e expressdes.

A segregacao é um processo seletivo cujos efeitos levam ao afastamento dos distintos
grupos sociais. Todavia, também é um processo defensivo que aparece em cada grupo
social, ainda que de forma predominante nos grupos minoritarios ou naqueles situados
nos extremos da estratificacdo social. A classe social mais elevada pode escolher a
fixacdo de sua residéncia em dareas seletivas, onde as pessoas que atravessam seus
limites e que ndo pertencem a sua mesma classe sdao controladas — em uma agao
claramente defensiva. Porém, no extremo oposto, a classe trabalhadora ou os grupos
excluidos do ponto de vista racial, econémico ou cultural, buscam viver juntos como

uma forma de combater a adversidade e beneficiar-se da solidariedade de vizinhanga

® para uma descricdo recente do conceito de segregacdo, pode-se consultar o capitulo de Jacques Brun
(1994) sobre o conceito e seu uso na geografia urbana.
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— outra forma de atitude defensiva que, com freqiiéncia, também se manifesta em
termos de controle daqueles que invadem seu territdrio.

A segregacao social das cidades pode ser considerada como uma expressao alternativa
e especializada da estrutura social urbana, podendo ser mensurada segundo alguns
indicadores ou variaveis e seus resultados comparados em diferentes cidades. Dessa
maneira, podemos tirar importantes conseqliéncias sobre a existéncia de niveis ou
valores de segregacdo conforme as caracteristicas das cidades cotejadas. Entretanto,
esta comparacdo tem seus limites: se cada cidade cria seu prdprio espaco, como
propde Lefebvre (1991), ao cotejarmos as cidades devemos — para poder tirarmos
conclusdes validas — considerar todas as circunstancias que interferiram na criacdo
desse espaco.

E importante levar em conta que a segregacdo ndo pode ser considerada unicamente
como um processo natural, tal como sustentava a Escola de Chicago. A intervencdo
publica a partir do planejamento em primeiro lugar, seguida da politica habitacional,
afetam os processos segregacionais muito diretamente. E uma forma de combater o
sintoma da desigualdade similar ao que se ocorre no Estado de Bem-Estar (com as
ajudas diretas ou indiretas aos grupos mais desfavorecidos economicamente). A
segregacao existente em uma cidade inclui também estas atuagdes.

O processo de segregacao nas areas urbanas pode ter diferentes expressdes. A mais
abordada e estudada versa sobre a segregacao residencial, isto é, o resultado dos
diferentes comportamentos residenciais de diversos grupos sociais de cidaddos. No
entanto, também podemos considerar a segregacdao em outras manifestacdes como
nos meios de transporte (com a diferente utilizacdo dos mesmos ou, simplesmente,
com a separagao de classes no interior deles) ou nos servigos publicos de educacao e
saude. De forma mais ou menos explicita, a segregacdao manifesta-se nos lugares de
lazer e de diversaio — mediados, freqlientemente, pelos pregcos de acesso, mas
também pelo controle mais ou menos explicito através de outros meios.

Na politica urbana, o processo de segregacao é considerado com certa freqiiéncia
como um processo negativo. Tal apropriacao deve-se a aceitacdo de que a segregacao

é uma imagem da desigualdade, mas também se sustenta como uma manifestacao

Jesus L. Maldonado, Segregagdo social e mercados habitacionais nas grandes cidades



Revista Continentes (UFRRJ), ano 2, n.3, 2013

negativa pelas consequiéncias que lhe atribuem. Bairros em que abundam as situagdes
de exclusdo, pobreza e marginalizacdo sdo considerados inadequados para a
integracdo social e auténticos focos de producdo de conflitos. Por isso, ndo é raro
combater politicamente o sintoma da segregacdo sem atacar as causas que o originam
ou, simplesmente, atuar sobre a localizacdo residencial como forma de solucionar
problemas que tém origem distinta. Isto se manifesta principalmente nos programas
de realojamento ou de reabilitacdo urbana. Contudo, ndo é raro levar a cabo
programas anti-segregacionais ou de integracdo como forma de controle social de
certas minorias socialmente desviantes.

Em alguns paises, a luta contra a segregacdo converte-se em um dos principais
objetivos da politica urbana, revelada principalmente através da politica de moradia e
do planejamento urbano. Isto pode se concretizar por meio do investimento publico
em programas especiais tal como o francés “Politica da Cidade”, onde a exclusdo é
combatida a partir de uma concentracdo da intervencdo publica nas zonas mais
deterioradas, definidas de modo politico.

A maior parte das investigacGes sobre segregacdo mostra o processo de mudanca
social vivido pelas areas urbanas. Isto é feito a partir da analise do processo histdrico
de assentamento dos grupos segregados, tais como os grupos de menores recursos, as
minorias étnicas ou imigrantes. No entanto, ocorre também uma abordagem dos
processos de segregac¢ao a partir do conhecimento das mudangas nos assentamentos
das classes superiores — os processos de “gentrificacdo” nos espagos centrais das

cidades.

Mercado habitacional e segregac¢ao social

As cidades podem ser consideradas como lugar de assentamento de grupos sociais,
com uma distribuicdo diferenciada que expressa as proéprias desigualdades sociais
existentes. Porém, o espaco nao é apenas uma moldura onde se desenvolve a agao
social, mas o meio de estruturagdo de nossas percepgdes — e, neste caso, nossas

percepc¢des sociais. A imagem da desigualdade social estd ligada a imagem espacial, tal
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como propde David Harvey (1973), ou as caracteristicas espaciais em termos
relacionais, como estabelece Georg Simmel (1908). As andlises espaciais tém uma
autonomia por si mesmas, podendo-se definir o conteldo social pelos atributos
espaciais. Isto supde que a segregacao social em uma dada cidade determinada é, por
si mesma, uma visdo da estrutura social — inclusive se ndo tivermos nenhuma outra
referéncia.

Em sua analise dos bairros da Espanha, F. Arias (2000) parte de onze tipos de formas
urbanas definidas pela estrutura urbana e pelas tipologias da moradia construida. Os
grupos sociais desfavorecidos concentram-se somente em quatro desses tipos de
espago urbano. Isto vem mostrar novamente que existe uma distingdo espacial na
definicdo dos grupos sociais, ja proposta por Rex e Moore (1967) com a definicdo do
conceito de housing classes (o que poderiamos traduzir por classes sociais definidas
pela moradia em que habitam).” A questo seria que, muito além das diferencas
locacionais, existe também uma diferenca tipoldgica que explica em parte a
composicdo social de certas zonas. Neste sentido, resulta evidente para os
planejadores que, ao manter estas tipologias, esta sendo estimulada a manutencdo do
tipo de populagdo que habita essa zona. A manutencdo da tipologia residencial das
zonas madrilenhas como Puente de Vallecas'® ou Tetuan™! pressupde a manutengao de
sua populagao diante das pressdes da invasao de outros grupos sociais, que queriam
beneficiar-se da centralidade destas duas zonas. Isto explica a distingao social com os
espacos circundantes, morfologicamente diferenciados.

Em Madri, o conteldo do mercado habitacional correlaciona-se em diferentes

aspectos com a estrutura social da cidade, diferenciando-se entre os espagos centrais e

° Housing classes: “classes de moradores” ou, literalmente, “classes habitacionais”. Conceito proposto
por John Rex e Robert Moore na obra Race, Community and Conflict (1967). Ao observarem conflitos e
comportamentos envolvendo moradores da cidade de Birmingham (Reino Unido), os autores
estabeleceram uma divisdo de classes conforme o acesso a moradia demonstrando como grupos étnicos
diferentes possuiam possibilidades desiguais no mercado habitacional e oportunidades diversas no
acesso aos beneficios publicos na regulagdo das moradias. O conceito é alvo de uma controvérsia, pois
se argumenta que, ao contrario da habitacdo ser a determinacdo de um grupo social com
comportamentos comuns, elementos anteriores definem como os grupos sociais conseguem aceder o
mercado habitacional (N.T.).

1% pyente de Vallecas é um bairro da cidade de Madri proximo ao centro e um dos mais povoados da
capital (N.T.).

' Um dos bairros de Madri também perto do centro e que possui, tradicionalmente, uma populacdo de
imigrantes (N.T.).
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os periféricos. As areas urbanas da classe social elevada sdo compostas por moradias
de grande tamanho com uma atribuicdo maior de espaco residencial por pessoa e
também com uma melhor qualidade dos componentes dessa moradia. O tamanho
médio da moradia na periferia Noroeste da Area Metropolitana de Madri é de 125 m?,
enquanto na periferia popular do Sul da Area Metropolitana o tamanho médio é de 74
m2. O Noroeste tem uma propor¢do de moradias unifamiliares que supera 50%,
tratando-se principalmente de moradias geminadas, ainda que também exista uma
elevada proporgdo de moradias individuais isoladas. Na periferia Sul, as moradias
unifamiliares, geminadas ou independentes representam 12% do total do estoque de
moradias da zona. Esta diferenca de tipologias manifesta-se também nos precos do
solo e moradia mais altos no Noroeste que no Sul e no Leste, o que deve ser
considerado no momento da valorizacdo social das areas urbanas.

Contudo, é no centro da cidade que a diferenca se faz mais evidente. Nos espagos
centrais podemos estabelecer uma divisdao entre areas tradicionalmente burguesas
(que possuem os aumentos mais elevados de preco durante os uUltimos anos) e areas
deprimidas como Lavapiés12 ou Tetuan no municipio de Madri, onde se concentram
uma significativa proporcdo de imigrantes (sobretudo os do Norte da Africa). Este
processo vem acompanhado de um congelamento dos pregos das moradias nessa zona
durante os ultimos anos. A proximidade entre essas duas zonas é mais relevante para
o processo de mudanca experimentado na formag¢ao de uma darea deprimida em que
abundam os conflitos sociais.

Paralelamente, experimenta-se uma recusa diante da pretensao de construir moradias
sociais para pessoas socialmente excluidas em algumas zonas com elevado valor social,
devido, sobretudo, aos efeitos que a chegada desses vizinhos poderia ter nos precos
das moradias da zona, provocando sua queda ou seu estancamento. E especialmente
significativo que no municipio da Area Metropolitana Madrilenha, com uma renda
média mais elevada, ndo se tenha construido moradias de Protecao Oficial na década

passada.

! Trata-se de um area do bairro de Embajadores, no centro de Madri, ao redor da praca de Lavapiés —
tradicionalmente um espaco popular. Por isso a area é conhecida como Embajadores-Lavapiés. (N.T.).
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O espaco social da cidade

Um dos resultados constatados na investigacdo realizada vem mostrar que a
concentracdo de grupos sociais no espaco é liderada por grupos de alta renda e por
classes superiores. Nos casos de Madri (Leal, 1999) e de Paris (Preteceille, 2001) isto
aparece claramente, de forma que a principal transformacdo na distribuicdo dos
grupos sociais no espaco urbano provém da expansdo das areas de valor social mais
elevado e das que concentram os individuos situados mais acima na escala social
(empresarios, técnicos e profissionais). Isto revela-se mais claramente nas zonas da

periferia urbana, dado que nelas as mudancas “0 problema atual ¢ que a

costumam ser mais rapidas. Porém, também as crescente proporgdo de
encontramos em algumas zonas centrais, nas quais  trabalhadores em situagao
o processo de “gentrificacdo” supde um aumento precaria, junto com o

de seu valor social, propiciado pelo processo de amplia¢do da

estabelecimento de residéncias (geralmente de baixa remuneracédo e a
. n . . A diminuigdo da intervengao
pequenas dimensdes) com nivel socioeconémico e
publica na producao de
renda elevados. . L.
moradias socials,

Os bairros de alto valor social influenciam os seus ~
desenvolve a segregacao e

arredores e, nos ultimos anos, tém engendrado fomenta a criacdo de

processos de crescimento do valor social destes zonas degradadas,
arredores. No entanto, o processo contrario ndo se deixando um grupo
detecta (ao menos durante os periodos analisados), ~ crescente de familias fora

I"

de modo que ndo estd claro que os bairros com  d0 mercado habitaciona
menor valor social tenham induzidos processos de queda de valor nas dreas
circundantes.

Na realidade, trata-se da existéncia de um gradiente ou leque em termos de
oportunidades de escolha do lugar de residéncia, com uma capacidade maior de op¢ao
por parte das classes mais elevadas e caréncia por parte dos que estdao mais abaixo na

escala social. Pessoas com menores recursos econdmicos ndao tem alternativa no
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mercado de moradias; ndo podem comprar uma casa, mas, tdo somente, aluga-la, e
fardo isto em lugares cujos precos sejam acessiveis as suas economias.

Isto indica que o aumento das residéncias de imigrantes de paises em
desenvolvimento que se fixam nas grandes cidades espanholas (especialmente Madri e
Barcelona) concentra-se, sobretudo, nas zonas com ofertas de aluguel, saturando
primeiro as moradias em mads condi¢cdes nos espacos centrais para, em seguida, passar
as residéncias em zonas de grande valor social — caso do loteamento [ensanches] do
bairro de Salamanca e Arglielles (Madri) ocupando moradias de grande tamanho com
varias familias, o que provocou, no periodo de 1991-2001, um incremento de lares
plurifamiliares (que até entdo haviam apresentado uma diminuicdo) e, com isso, um
crescimento das situacOes de aglomeracdo residencial, o que supde um retrocesso na

realizacdo do direito a moradia.

Mobilidade e segregacdo

A escassez de moradias para locagdo comeca a manifestar-se de forma mais evidente
guando técnicos e profissionais imigrantes (profissionais de origem nacional e
internacional que se deslocam por motivo de trabalho) experimentam sérias
dificuldades para alugarem uma residéncia, pratica habitual quando os assentamentos
sao considerados transitérios.

Uma certa proporgao de familias ndo pode se mudar porque ndo pode pagar o custo
de tal operacdo. Isto acontece sobretudo nos bairros de moradias publicas que,
atualmente, em sua maioria, sdo bairros onde as pessoas vivem em casas proprias.
Esses bairros tendem a apresentar uma série de caracteristicas sociais similares
(familias envelhecidas, de classe trabalhadora, elevada propor¢do de aposentados e
vitvas, familias chefiadas por jovens). E por isso que encontramos familias vivendo em
mas condi¢cdes devido as caracteristicas das habita¢cdes ou da degrada¢cdao do meio
ambiente em que estdo localizadas (casas perto de rodovias, em lugares com muito

ruido ou com alto grau de contaminac¢do atmosférica).
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A segregacgao social pode ser um processo voluntario para as classes média e alta, mas
é um processo residual, frequentemente ndo desejado, para a classe trabalhadora,
como efeito de sua escassa capacidade de escolha residencial, de acordo com sua
posicdo social. Mas nesta distribuicdo ocorre uma certa tendéncia de aglomeracdo dos
individuos com caracteristicas similares. Os grupos sociais com rendas baixas e familias
formadas por pessoas socialmente excluidas sdo, de alguma maneira, prisioneiros de
seu lugar de residéncia porque ndo existe outra escolha para eles -- ainda que nessa
prisdo se beneficiem de uma solidariedade de vizinhanca derivada precisamente de
sua homogeneidade. Consequentemente, a mobilidade residencial decresce com a
renda e com a classe social, tal como descreve J. A. Modenes (1998) para Barcelona.

O problema atual é que a crescente proporc¢ao de trabalhadores em situacdo precaria,
junto com o processo de ampliacdo da baixa remuneracdo e a diminuicdo da
intervencdo publica na producdo de moradias sociais, desenvolve a segregacdo e
fomenta a criacdo de zonas degradadas (como aponta Lipietz [1998]), deixando um
grupo crescente de familias fora do mercado habitacional.

E de se considerar que as estratégias diferenciais das familias e dos imigrantes levam a
comportamentos residenciais diferenciados e a aglomeracdo dos mesmos segundo sua
origem em diversas areas da cidade. E conhecida a cldssica concentragdo dos chineses
em certos bairros (tanto das cidades americanas como das européias) até o ponto em
gue, com o passar do tempo, tais bairros adquirem um carater tipico que chega a fazé-
los atrativos, pois oferecem uma viagem real a uma outra cultura em uma curta
distancia — caso de Chinatown em Sao Francisco ou da Little Italy em Chicago.

Nas cidades espanholas constatam-se diferencas entre os bairros de maioria cigana ou
os que tém maior concentracdo de magrebes®® ou de imigrantes da Europa do Leste.
Os padrdes concretos diferem, mas os processos sao muito semelhantes. O resultado é
a formagdo de um mosaico social e étnico na cidade, com endogamias caracteristicas

gue podem ser a base da constituicao de guetos sociais relativamente fechados.

> Magrebes ou magrebinos: populacio oriunda ou habitante do Norte da Africa, regido conhecida como
Magreb (N.T.).
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“Gentrificagao”

A transformacdo nas dreas centrais de algumas grandes cidades é impulsionada pela
"gentrificacdo", ou seja, pela concentracdo de efetivos das classes média e alta em
areas anteriormente ocupadas pela classe trabalhadora ou por classes populares. Este
processo se deve a revalorizacdo dos beneficios da centralidade para as classes
superiores; frequentemente, é motivado pelos efeitos do investimento publico na
melhoria das condicOes urbanas (restricbes ao trafego ou outro tipo de investimento),
podendo ainda originar-se simplesmente de mudangas na composicdo e nas
estratégias das familias. Possui diferentes expressdes, podendo ser resultado da
transformacdo de antigas areas industriais das dareas centrais em assentamentos
residenciais, tal como na Vila Olimpica de Barcelona ou na drea de Méndez Alvaro em
Madri. Porém, pode ser também o efeito de um lenta modificagcdo gracas a demolicdao
ou a renovacio de bairros antigos nas areas centrais (Arganzuela, Madri).**

A “gentrificacdo” tem provocado menos impacto na Europa que nos Estados Unidos,
pois o valor social de se viver na area central de cidades com alto valor histérico e
arquiteténico sempre tem atraido familias européias de alta renda. Nas cidades do Sul
da Europa esses processos sao ainda mais raros, porque as classes média e alta nunca
abandonaram as zonas centrais das cidades. Na Espanha, este processo limita-se a
algumas areas ao redor de espacgos tradicionalmente burgueses dos loteamentos de
expansdo urbana [ensanches] ou das zonas centrais das cidades. Entretanto, nos
ultimos anos, em cidades como Madri, diminuiram as diferencas de preco entre as
moradias destas regides burguesas e as regides ricas da periferia devido ao fato de que
o crescimento dos precos das dareas centrais ndo é tdo elevado como experimentado
em algumas periferias — exceto nos bairros submetidos a processos de
“gentrificacdo”, que sdao os que tém a proporcao mais elevada de crescimento dos

precos.

14 7 ; . . . . . . .
Méndez Alvaro é uma rua do bairro de Legazpi, localizado em um distrito central da cidade de Madri

chamado Arganzuela. Anteriormente uma darea industrial, tal bairro tornou-se predominantemente

residencial e comercial. O metr6 do bairro também é denominado Estacdo Méndez Alvaro (N.T.).
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O mercado de moradias tem um papel importante nestes processos porque o0s
elevados precos de alguns bens em uma economia de mercado sdo a forma de
selecionar a demanda (isto é claro no mercado de arte, mas também no imobilidrio). A
velocidade e a extensdo destes movimentos depende de politicas habitacionais.
Quanto menor o controle publico do mercado imobilidrio e quanto menor o estoque
de habitacOes publicas nestas dreas, maior a velocidade destes processos. Se
analisamos os custos das moradias nestas dareas, verificamos que o aumento dos
valores precedem as mudancas sociais que nelas ocorrem.

Na Espanha, esse fenOmeno produz-se especialmente nas periferias urbanas. O
crescimento das classes médias como efeito da globalizacdo econdmica®® tem gerado
maior demanda de novos espacos residenciais para esta classe formada por técnicos e
profissionais que, segundo seus valores sociais e residenciais, distintos dos da velha
classe média e burguesa, buscam um espaco diferenciado. Estes novos valores
caracterizam-se por uma crescente consideracdo da individualidade e da proximidade
com a natureza, que se adapta melhor um meio de residéncias unifamiliares na
periferia do que os apartamentos tradicionais do centro urbano. Isto vem sendo
impulsionado também pela inclusdo das atividades profissionais na propria moradia e
pela expansao do tempo de lazer na mesma.

Esta valorizagdo da periferia urbana e o conseqlente desenvolvimento de
assentamentos de baixa densidade com residéncias unifamiliares é uma experiéncia
nova para as cidades espanholas, desenvolvendo-se repetidamente em areas bem
equipadas e com boas condi¢des ambientais e paisagisticas. E o caso do Noroeste de
Madri e do Oeste de Barcelona. De certo modo, pode-se dizer que isto € um dos
efeitos urbanisticos da globalizacdo da economia, com o incremento do tamanho das
classes médias e diminuicao das classes trabalhadoras, sob influéncia do aumento do
tempo de trabalho no préprio domicilio e com uma exalta¢ao da individualidade. Em

algumas ocasides, este crescimento vem acompanhado de uma descentraliza¢cdo das

> Durante o periodo de 1981-1996 ocorreu elevado crescimento das categorias sécio-econdmicas de
“técnicos e profissionais por conta prépria e por conta alheia”, enquanto no mesmo periodo aconteceu
notavel reducdo de operarios qualificados e sem qualificacdo. Os trabalhadores do setor de servicos
também aumentaram. Isto supde de fato um incremento das classes médias e uma reducdo da classe
trabalhadora tradicional.
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atividades, formando o que Garreau (1991) denomina edge city.'® Esse processo foi
especialmente prenunciado pela revolucdo dos sistemas eletrénicos de comunicagao.
Um bom exemplo disso é o assentamento na periferia da sede do Banco Santander em
Madri em uma localizacdo de elevado valor social (Boadilla del Monte) e em um
entorno de casas unifamiliares e de baixa densidade com uma boa oferta de comércio
e equipamentos.

Esta inovagdo residencial ndao tem uma contrapartida entre as classes trabalhadoras,
para as quais os modelos seguem os mesmos devido a baixa capacidade de escolha e
ao carater difuso dos valores dos trabalhadores de servicos, que ocupam o vazio
deixado pela classe operdria industrial tradicional que morava na proximidade de seu
trabalho. A heterogeneidade das ocupacdes destes trabalhadores, a precariedade de
seus contratos de trabalho (especialmente no caso de jovens) e a freqliente distancia
de um trabalho centralizado torna-os muito dependentes da continuidade de um
modelo de residéncia tradicional a partir de blocos de moradias — geralmente de
carater periférico, nem sempre com boa comunicacdo e com notavel distancia dos
centros de trabalho habituais.

Contudo, nas dreas tradicionalmente de classe operaria existe um processo de
diversificacdo devido a dois fatores fundamentais. O primeiro é uma elevada
mobilidade social intergeracional ao longo dos anos oitenta e noventa. Nao sao poucos
os filhos de trabalhadores, a partir da aquisicdo de uma formagdao que foi negada a
seus pais, que conseguem ascender socialmente, ocupando empregos de profissionais
assalariados. Todavia, diferente do que sucede em outros paises, as praticas
residenciais do Sul da Europa fazem com que eles priorizem a escolha da residéncia
das novas familias a partir da proximidade da casa de seus pais.

O resultado é o desenvolvimento de uma tipologia tipica de classe média como as

casas geminadas, mas no entorno de bairros operdrios tradicionais. A paisagem

'® Embora traduzido literalmente no original espanhol como “ciudades borde”, algo como “cidades de
borda” ou “cidades do entorno”, edge city é uma expressado ja consagrada em estudos urbanos de lingua
inglesa. Refere-se ao crescimento e a expansdo das periferias que, ao contrario da periferia ou suburbio
tradicional, oferece emprego proximo as residéncias. Configura, portanto, um tipo de urbanismo em
gue a vida transcorre quase que integralmente fora do nucleo urbano, com oferta de comércio,
educacdo etc. O termo edge city foi consagrado pelo jornalista norte-americano Joel Garreau na obra
Edge City - Life on the New Frontier, publicada em 1991. (N.T.).
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decorrente é tdo diversa como a composicdo social destas zonas em que o habitat de
pequenos chalés geminados, formados por lares jovens, se justapde aos apartamentos
de moradia social de seus pais. Novamente, encontramo-nos diante de um processo
de diversificacdo social como o que ocorreu entre os anos sessenta e setenta na
periferia de Madri, mas localizado nas zonas afastadas e com uma tipologia residencial
diferente. Nas zonas intermedidrias, nas quais ndo pode acontecer este processo por

falta de espaco adequado, é onde estdo localizados os grupos mais desfavorecidos.

As estratégias residenciais das familias

Para compreender as transformacdes do mercado residencial em relacdo a classe
social, é importante conhecer as praticas residenciais das familias em termos de
decisdo locacional. Tais praticas sdo distintas segundo as diferentes idades das familias
e classe social.

Na Espanha, o primeiro critério de busca de uma nova moradia por parte das familias
recém-formadas é a proximidade da familia e dos amigos, prioridade em relagdo a
imagem social da 4rea ou da proximidade do lugar de trabalho ou de equipamentos.’
Esta estratégia das novas familias ou de familias jovens pode ser explicada pela
existéncia de um débil Estado de Bem-Estar.

Como argumenta Esping Andersen (2001), nos paises do Sul da Europa os beneficios
do Estado de Bem-Estar concentram-se especialmente entre pessoas mais idosas e de
meia-idade devido ao recebimento das pensdes e aos seguros-desemprego. Jovens e
criangas seriam perdedores em compara¢do com outras faixas etarias. Isto explica a
escassez de servigos publicos como creches, assim como o auxilio para a aquisicdo da
primeira moradia. A conseqiiéncia é que a solidariedade familiar é um recurso mais
freqliente e que se aplica precisamente para resolver os problemas dos jovens e das
criancas com mais intensidade do que em outros paises, seguindo um modelo familiar

de Estado de Bem-Estar descrito por P. Abrahanson (1995).

7 Na pesquisa de Procura de Moradia na Comunidade de Madri de 1991, o principal motivo de
localizagdo residencial das familias recém-formadas é, precisamente, a proximidade dos pais e dos
amigos — na frente dos fatores proximidade do trabalho, valor social da zona ou preco da moradia.
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Entretanto, ha também outra diferenca nestes paises do Sul (especialmente nas
grandes cidades) em compara¢do com outras cidades européias: a grande diferenca
nas taxas de atividade das mulheres jovens em relacdo as de meia-idade. A baixa
atividade das avds permite-lhes cuidar dos netos, enquanto a mae trabalha para
conseguir recursos para pagar a hipoteca da casa recém-adquirida. Neste sentido,
pode-se dizer que as taxas de atividade das mulheres jovens espanholas ndo se
diferenciam muito das de outros paises europeus. Sem duvida, a proximidade
residencial em relacdo aos pais de um dos membros da familia é uma maneira de
conseguir um jeito mais facil de ajuda familiar — ndo somente no cuidado dos filhos
gue ndo tém escola, mas também em outros aspectos, como resolver pequenos
problemas que surgem quando os dois membros do casal trabalham fora de casa
durante toda a jornada.

A pratica de procurar uma nova casa perto dos pais é obviamente mais difundida entre
a classe trabalhadora que entre a classe média. Podem-se apontar trés razbes para
isto. A primeira é que a taxa de atividade das mulheres de meia-idade da classe média
é maior que a das mulheres da classe trabalhadora; portanto, aquelas tém mais
dificuldade para ocupar-se de seus filhos ou netos. A segunda é a existéncia de
maiores recursos na classe média, fazendo com que esta possa pagar servigos privados
como uma creche ou uma pessoa que cuide das criangas. A terceira é o fato de que a
solidariedade da classe média se faz com mais freqiiéncia com base na remessa de
dinheiro que através de ajuda direta. O resultado é que, para a classe média, essa
pratica de busca de moradia perto dos pais ndo é tdao desenvolvida, e a capacidade real
de escolha do local de residéncia tem menos imposicées, é mais livre. Essa maior
independéncia da classe média jovem na escolha da localizagdo de sua casa explica a
velocidade de desenvolvimento da periferia extrema de bairros de classe média, com a
conseqliente formagao de um processo de suburbanizacao.

O efeito é que a pratica de localizagdo residencial de novos lares compostos por filhos
de trabalhadores mudou a composi¢ao social dos bairros periféricos operarios. A razao
para esta mudanga pode ser encontrada na mobilidade social intergeracional

experimentada nos ultimos anos, devido a um aumento do nivel de formacdo e a
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reestruturacdo do mercado de trabalho. Os novos profissionais ou os trabalhadores
dos servicos, filhos de trabalhadores da industria, buscam sua primeira moradia perto
da casa dos pais e contribuem para uma mescla social dos bairros em que fixam sua
residéncia, o que contrasta com o processo de segregacao induzido pelo sistema de
producdo de moradias.

Mas a falta de capital prévio e o aumento dos precos das residéncias durante a
segunda metade dos anos noventa também influenciam este processo. Os filhos dos
trabalhadores manuais ndo podem se beneficiar, por regra geral, da heranca
antecipada que supde a ajuda para aquisicdao de nova moradia por parte da familia, ao
contrario do que sucede com os filhos da classe média.

Este processo pode explicar o contraditério resultado de algumas areas urbanas que
apresentam uma composicao social mais mesclada e um declinio da segregacdao em
termos de posi¢do social, ao mesmo tempo em que aumenta a diferenga em termos
de valor residencial, tal como se constata para o caso de Madri.

Isto tem uma especial importancia quando se vé que o custo médio de uma moradia
em Madri no ano 2000 implica um esforco que supde uma atribuicdo da metade dos
recursos da familia durante vinte anos: o preco médio de uma moradia na Area
Metropolitana de Madri é de sete vezes o rendimento médio de uma familia
madrilenha. Estd claro que a possibilidade de conseguir ajuda proveniente dos pais
para pagar este custo pode ser economicamente mais discriminatdéria que uma
pequena diferenca salarial durante os primeiros anos de vida familiar.

Desta perspectiva, a segregacdo residencial estd crescendo em relevancia devido a
generalizacdo da posse da propriedade e ao aumento da propor¢ao do custo em
relacdo aos rendimentos. O conceito de housing classes é agora mais importante que
em meados dos anos sessenta quando Rex e Moore (1967) o propuseram, mas
necessita adaptar-se as tipologias de moradia e a forma de acesso que se apresenta
em cada pais. Nao ha duvida de que, em uma sociedade na qual os contratos de
trabalho sdao mais precarios e temporarios, o patrimonio passa a ter um papel
importante frente a elevagdo do risco de encontrar-se sem trabalho. Neste sentido, a

disposicdo de um patrimonio faz-se mais urgente e a moradia desempenha um papel
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importante, mas também o risco de perdé-la diante da descontinuidade dos

rendimentos produzida por uma situacdo de desemprego.

Conseqliéncia dos novos sistemas produtivos de moradias

Este processo segregacional pode ser particularmente relevante nas cidades
espanholas devido ao sistema de producdo de moradias.

Em paises com reduzida intervencdo publica sobre a moradia, existe uma incidéncia
maior de bairros com composicao social diferenciada que nos paises em que ha maior
proporcao de intervencdo publica. Em comparacao com as grandes cidades européias,
as cidades espanholas caracterizam-se sobretudo por uma divisdo social do espaco
muito contundente, resultado de uma falta de interesse pelos processos
segregacionais e de uma elevada desigualdade sécio-econémica. Nas grandes cidades,
tal divisdo é marcante o suficiente a ponto de aparecerem fronteiras reais que as
dividem em duas partes completamente distintas por sua composi¢ao social. Assim, no
caso de Madri, podemos tracar uma linha hipotética que reparte a cidade em duas,
separando dois espacos sociais bem dispares na composi¢do social de seus habitantes,
nos prec¢os e nas tipologias das moradias nelas edificadas.

Contudo, este processo ndo é deterministico: mudangas no crescimento urbano
podem trazer multiplas exce¢Oes a esta afirmacgdo geral. De fato, algumas das areas
mais heterogéneas de Madri foram construidas por empresas privadas, mas esta
alteracdo deve-se mais a intensidade de um crescimento urbano que supde que areas
periféricas se convertam rapidamente em zonas centrais que por outra razdo. A
melhoria do transporte e dos equipamentos ou as melhorias no comércio também
podem influenciar o valor e a “gentrificacdo” destas areas da periferia urbana.

Devido as leis de politica fundiaria e urbana, existe na Espanha uma concentragao da
atividade de construgcao em empresas promotoras privadas e, especialmente, nas
grandes promotoras, que tém sistematizado os desenhos e produzido areas urbanas
com uma grande homogeneidade em suas formas externas. Como conseqliéncia

destas caracteristicas de promoc¢do, podemos encontrar uma relacao estreita entre a
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homogeneidade das formas e a homogeneidade social da populacdo que as habitam.
Esta correspondéncia é alta e, as vezes, mudando as formas dos espagos préximos
(vizinhos?), construidos pela mesma empresa promotora, ocorre uma mudanca no
conteudo social. Isso acontece em algumas dareas nas quais os empreendedores
privados possuiam grandes extensdes de terra e comegaram construindo bairros da
classe trabalhadora; com um processo continuo de melhoria da imagem do bairro, este
termina sendo atrativo para as classes médias que ocupam as ultimas casas edificadas.
No caso de Madri, isto tem sido particularmente comum devido a existéncia de
grandes propriedades de terra na periferia da cidade (Barrios del Pilar, Moratalaz,
Aluche etc...). Estes bairros, que receberam o qualificativo social de Populares
(Castells, 1981) pela mescla de classes que neles existe, pode induzir a enganos. Os
diferentes grupos sociais estdo juntos no espac¢o do bairro, mas ndo misturados: estdo
claramente separados de acordo com as diferentes fases e lancamentos que foram se
sucedendo. E um verdadeiro fractal do conjunto da cidade, o que supde um
comportamento especifico dos movimentos sociais que neles se desenvolvem e um
processo de mudanca nos valores que segue o padrdo de filtragem para cima — com a
elevacdo muito lenta, mas progressiva, do valor social em relacdo as fases mais
operarias. A imigracdao pouco afeta estes bairros porque trata-se de moradias de
propriedade livre®, o que dificulta o assentamento de inquilinos em areas de baixa

mobilidade residencial e de baixa proporgao de aluguel.

Segregacdao em Madri

As variacdes nos precos das moradias na Area Metropolitana de Madri estdo
relacionadas as transformac¢des na distribuicdo das categorias sociais no espaco
urbano.'® As elevadas taxas de crescimento dos precos expressam dois processos. O

primeiro, na periferia mais distante, corresponde a uma crescente demanda de

'8 Viviendas libres en propiedad é o oposto da moradia protegida (VPO), isto é, sdo as residéncias que
ndo tém nenhuma limitagdo na sua transferéncia, podendo ser compradas e vendidas independentes de
pré-requisitos ou limitacdo de precos (N.T.).

' Entre 1991-2000 ha uma correlacdo positiva entre a propor¢io de crescimentos dos precos de
moradias em euro por metro quadrado e o valor social das zonas.
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moradias que passam de rural a urbana. Porém, na maior parte das areas, as elevagdes
dos precos correspondem a um aumento da demanda da classe média e a uma
mudanca na composicao social devido a um processo de “gentrificacdo” nas dareas
centrais e em dreas consolidadas da periferia Norte de Madri e do Norte e Noroeste da
Area Metropolitana, que reforcam seu carater de areas de classe média.

O processo de variacao relativa dos precos das moradias em uma adrea metropolitana
pode ser complexo, mas a investigacdo realizada prova empiricamente que os precos
das residéncias por metro quadrado crescem em uma propor¢cao mais elevada nas
areas com um nivel sécio-econ6mico mais alto, comparado com areas de menor valor
social. Importante é que a desigualdade no valor da moradia aumentou em Madri
entre 1991 e 2000. Isto supbe, de qualquer modo, um efeito pouco considerado nas
analises cldssicas que apresentam os efeitos da segregacdo: trata-se de um aumento
das desigualdades patrimoniais dos habitantes, gerado a partir da mudanca nos
valores das residéncias. Este aumento da desigualdade na distribuicdo do patrimonio
tem conseqiliéncias importantes, ja que a suposta igualdade de oportunidades no
acesso a formacdo e, inclusive, uma certa convergéncia na distribuicdo da renda
durante o periodo 1981-1996, ficariam neutralizadas por esta divergéncia. O
patrimdnio torna-se um valor relevante em uma sociedade insegura, onde o emprego
é instavel e o aumento nos servigos privados requer a disposicao de um patrimdnio
gue endosse ou garanta o acesso a certos bens, como a prépria moradia ou certos

servigos especialmente custosos.

Conclusao

Tal como demonstram as investigacdes realizadas sobre o caso de Madri, existe uma
relacdo estreita entre os mercados residenciais e os processos segregacionais urbanos,
levado-nos a concluir que os fendmenos de desigualdade urbana s3ao produzidos
inicialmente pela forma da producao da moradia e logo se transformam com as

mudancas experimentadas nos mercados habitacionais.
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A caréncia de moradias publicas e a escassa consciéncia dos efeitos de longo prazo dos
processos segregacionais faz com que as cidades espanholas — especialmente Madri
— tenham indices de segregacdo muito elevados, situados entre os mais altos das
grandes cidades européias.

Em uma sociedade em que as familias sdo majoritariamente proprietarias de suas
casas, o aumento das diferencas no preco das moradias supde, de fato, um aumento
das desigualdades. No caso de Madri, isto se manifesta por um incremento mais
elevado dos precos das residéncias nas zonas de maior valor social.

Este fato supde uma visdo alternativa dos processos de segregacdo, considerados,
sobretudo, a partir da reparticdo de grupos sociais no territdrio, e possibilita uma
mudanca notavel em relacdo as tendéncias precedentes, onde se constatava (para o
caso madrilenho) uma diminuicdo da segregacdo social, expressa na distribuicdo local
das categorias socioecondémicas e na distribuicdo da renda.

A conseqiiéncia é que os mercados residenciais possuem um papel muito importante
na formacdo das desigualdades urbanas. A compreensdo de como eles atuam supde o
conhecimento do funcionamento dos diferentes submercados, assim como das
praticas residenciais de familias que tém caracteristicas diferentes na Espanha e nos

paises do Sul da Europa — em comparag¢ao com os demais paises europeus.
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