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MERCADO IMOBILIARIO. PRATICAS ESPACIAIS
£ (RE)PRODUCAO DO ESPACO URBANO
=M SANTA CRUZ DO SUL?

ngériﬂ Leandro Lima da Silveira *

Resumo

Esteartigo aborda o processo de urbanizagio de Santa Cruz do Sul, mais especificamente o
processo de (re)produgio do espago urbano a partir da década de 1970, destacando os reflexos da
l6pica ¢ da dindmica presentes no mercado imobiliario local, principalmente pondo em relevo os

agentes sociais e as praticas espaciais presentes na produgio da periferia urbana da cidade.

Palavras-chave: Urbanizagio, Mercado imobilidrio, Praticas espaciais, Periferia urbana.

Abstract

Thisarticleapproaches the urbanization process of Santa Cruz do Sul, more specifi cally the
process of (re)production of urban space from the 70’s on, highlighting the reflections of dynamics
and logic presentin the local real estate market, mainly emphasizing the social agents and the spatial
practices present in the creation of the outskirts of the city.

KEWGI‘E.S: Urbanization, Real estate market, Spatial practices, Urban outskirts.

INTRODUCAO

Neste artigo buscamos analisar o intenso processo de urbanizacao que o municipi-:}

de Santa Cruz do Sul, naregiio central do Rio Grande do Sul, passou a apresentar a partir

" Esse artigo foi elaborado a partir das reflexdes existentes no capitulo I de nossa dissertagio de Mestrado:
A Produgao da Periferia Urbana em Santa Cruz do Sul: O Lugar dos Safristas na Terra do Fumo, defendida
cm 1997 junto ao Programa de Pos-Graduagdo em Geografia da UFSC.

* Mestre em Geogralia, Professor do Departamento de Historia e Geogratia, e Coordenador de Pesquisa da
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da década de setenta, periodo em que ocorreu o incremento e a consolidacio da atividade
agroindustrial fumageira, sob a hegemonia do capital monopolista internacional.

Nosso principal proposito aqui é apreender a dinamica e a logica presentes na
(re)produgdo do espago urbano local, a partir das mudancas oportunizadas pela
111ternaflanaliza§:ﬁﬂ do ramo fumageiro na economia municipal. Nesse contexto, inte-
ressa por em relevo os reflexos da racionalidade e da dindmica do mercado imobiliirio
no processo de (re)producio do espaco urbano, notadamente destacando os agentes
sociais e as praticas espaciais que tém participado, nesse periodo, direta e indiretamente
da produgao de sua periferia urbana.

Preliminarmente, gostarfamos de tecer algumas consideraces a respeito do
processo de internacionalizagio da agroindustria fumageira local.

O PROCESSO DE INTERNACIONALIZACAO DO SETOR AGRO-
FUMAGEIRO

Santa Cruz do Sul, a partir dos anos setenta, comecou a apresentar um intenso
processo de urbanizagio, acompanhado pela consolidacio definitiva da atividade
agroindustrial fumageira na economia local.

A atividade industrial fumageira at¢ a segunda metade da década de sessenta foi
gradualmente consolidando-se como o principal ramo industrial do municipio, e no qual
a penetragio das relagdes de produgio cnpitaliétas ocorreu com maior profundidade.

Osanos sessenta, entretanto, representariam paraa economialocal, notadamente
para o ramo fumageiro, 0 momento inicial de profundas transformacoes para essa
atividade industrial. No ambito nacional a politica anti-inflacionaria ﬂd{]tﬂd; pelogoverno
[ederal, de 196221967 - que tinha como principal fundamento a diminuicio do consumo
atraves da restrigio do crédito as empresas e, do arrocho salarial - levou a fmr:u's::ull:ura!r
¢ por conseqiiéncia a industria fumageira, a uma situacio de profunda cris-—;
cconomica.(Montalli, 1979). Com o crédito restrito, comprometia-se o financiamento
do cultivo do fumo para os produtores rurais, como também limitavam-se as possibili-
dades de novos investimentos no ambito da indistria fumageira. Alem disso, a depressio
cconomica do pais impunha crescentes dificuldades na comercializacio, tanto dos
cigarros como do fumo em folha no mercado nacional, até entio seu principal mercado
() mercado externo nesse periodo ainda nio representava alternativa de peso para o
1::-:{-{1:11110111::3 da produgio local, devido a baixa qualidade do produto. Esse conjunto de
latores originou, na época, uma situagio extremamente desfavordvel, tanto aos produ-
tores como a industria local de capital nacional. Os grandes estoques de fumo beneliciado
que acabaram sendo eriados geraram enormes prejuizos, levando as CIpresas a linn'l.ﬁ
o :Il i E!I.Il]ti"l-'l ll'l"l'l M |]|'l M Il”l Ies Coimao rf. 1mna ll(' -"lll'ni?.{'ll' SLIAN ]“" 'l!!"‘- -’\ 'l* 4l lil | -l-“.t".l(l'.il'l

dos industeiais locats, aliada & redugio do erédito para novos tnyvestimenton, Hndtavam as
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possibilidades deinversoes de recursos em novas tecnologias no ambito do beneficiamento
e principalmente no da produgao do fumo.(Vogt,1994)

Além disso, esse periodo também se caracterizou por uma agressiva politica de
atracio de capital internacional, quando o governo federal acenava com uma serie de
atrativos as corporagdes multinacionais. Além de um conjunto de leis que buscavam
regulamentar a remessa de lucros para o exterior, de maneira favoravel aos interesses do
capital monopolista internacional, como também inGimeras isengdes e subsidios a
instalacio de novasindustrias estrangeirasno pais, 0 governo criou ainda as condi¢bes para
que essas empresas pudessem tomar emprestimos no exterior ajuros subsidiados.(Mantega
e Moraes,1980) Esse conjunto de medidas governamentais levou a uma aceleragao da
concentracio e da centralizagio do capital no pais. As grandes corporagdes fumageiras
internacionais, a exemplo de outros ramos industriais, acabariam por n3o resistir aos
acenos do governo brasileiro.

Vogt (1994) lembra o fato de a Rodésia, atual Zimbawe, tradicional pais produtor
e exportador de fumos nobres, ter apresentado, nesse periodo, intensos contlitos etnicos
e politicos advindos do processo de independéncia junto a Inglaterra, que levaram as
orandes corporagdes fumageiras ali instaladas a procurar novas areas produtoras, a fim de
garantir a regularidade no fornecimento de sua principal materia-prima. A microrregiao
fumicultora de Santa Cruz do Sul, em especial o municipio de Santa Cruz, jaeraconhecido
dessas empresas, por ja apresentar uma significativa produgao de fumo baseada na
utilizacio de mio-de-obra familiar, e também por ja possuir uma estrutura minima de
beneficiamento e de comercializacio do fumo. Essas caracteristicas tornavamaregiao uma
alternativa viavel para assegurar a reproducio do capital monopolista.

A combinacio dessas variaveis oportunizaram, entao, as condicoes ideais a inten-
sificacio, a partir desse periodo, da transnacionalizacio da industria fumageira local.

Segundo Vogt (1994, p.105) essa transnacionalizacdo ocorreu:

(...) via de regra, atraves de um processo gradual de compra;
inicialmente o consércio multinacional injetavarecursos em deter:
minada empresalocal, ao adquirir parte dasacdes desta; posterior

mente assumia o controle aciondrio, total ou majoritario do empre:
endimento, quase sempre mantendo os anti gos pmprict:iri{:-s ou scu
descendentes nas funcoes administrativas e gerenciais do estabele:

cimento,

(‘om a entrada das ag_rﬂfumageiras multinacionais alterou-se substancialmente o
comportamento da produgao e do beneficiamento industrial do fumo. Na area rural, as

. . ) / .
ultinacionais além de promoverem um relativo aumento do valor pago ao produtor,

passaram também a impor o emprego de novas tecnologias aos colonos, de forma a

amentar o In'mlulhitl;ulv e qualidade do produto. No Ambito da inddstria, elevadas
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Inversoes foram realizadas em capital fixo, oportunizando novas e mais amplas instalaces
como também a crescente mecanizacio do processo de beneficiamento. (Montalli, 1 979

O resultado imediato dessas transformagGes foi um crescimento acelerado da
produgao, e uma melhora substancial do produto local. Isso possibilitou que, a partir de

1970, a produgio regional de fumo em folha passassea representar parcela significativa

da produgido brasileira'; além disso, tornou-se possivel o incremento vertiginoso das

¢xportagoes, principalmente para a Europa e para os Estados Unidos.

O PROCESSO DE URBANIZACAO

Refletindo as mudancas que o capital monopolista inter

nacional passou entio a
engendrar no municipio, a cidade de Santa Cruz do Sul

comegou a apresentar profundas
transformacgdes. O intenso processo de urbanizagio que teve inicio desenvolveu-se com

¢stas principais caracteristicas: continua e acelerada ampliagio do perimetro urbano;

ocesso de incorporacio e especulacio

imobiliarias; e crescimento significativo de vilas populares em sua periferia urbana. Essas
car

substancial aumento de sua populagio; intenso pr

acteristicas, em realidade, apresentam-se enquanto processos intimamente articula-

dos e subjacentes a prépria dindmica pela qual 0 espaco urbano local passou, a partir desse

periodo, a ser (re)produzido.

Assim sendo, no capitalismo, as necessidades de reproducio do sistema fundado

no capital € que vao estabelecer os rumos, os objetivos e as finali

dades do processo geral
tll‘. I

eprodugio, no qual o €Spago aparecera como condicio, meio e produto. Assim, na

medida em que o espaco produzido pelo capital reflete a principal contradicio inerente

1 esse modo de producio, o espago passa a ser, simultancamente, produzido socialmente

¢ apropriado individualmente. Isso explica por que a producio espacial no capitalismo
v desenvolve de forma desigual. De fato, essa desigualdade se materializa no espago
urbano atravésda divisio do trabalho existente entre suas diversas parcelas e em cadauma
delas. Como resultado, temos, no ambito da paisagem ur

bana capitalista, um mosaico de
iiuagoes, usos do solo e lugares que traduz

em a légica do desenvolvimento desigual e

-

l -

Deacordo comosdadosdo IBGE, Producio AgricolaN
do RS foi gradativamente transformando-se no maior
cercade 35%nosanos 70 ¢ 80, ¢ passandoarepresent

A microg 1-'t-giﬁu I'umit'uhnrn de

acional (1973-1993},a partirdadécadade 70, o Estado
produtor de fumo em folha do Pais, respondendo por
arnoiniciodosanos 90 cercade 45% da produgionacional.

santa Cruz do Sul teve papel importante nesse desempenho, Nos anos 70
respondeu, em média, por 54% da produgio gaticha, Na década de 80 e nos quatro primelros aios da de 90
il sua partielpagan para 4 6% e 4094, respectivamente, h-mm't-h[llh'nIn-In.llllnuulnlhlltllHllhi-nulw o

G Ot as e o n'uinrn o | rql.u|u' MEIITE N LLEL vuwlnplu, ado Alto I"unmi-[m
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yopulacaoreside

&DP Su]j Z}l]'zgiﬂ:tj nzz{jg;rbana erade 38,1%, enquanto a do Estadodo Rio Grande
| O censo de 1980 mostra que 55,3% da populagio do municipio, durante os anos
setenta, passaaresidir nazonaurbana. Nosanos oitenta esse indice de urb::ni?acﬁu conti |
ascendente, chegando a marca de 67,0% no censo de 1991. Fm 1992 f;sjdistc::tm;la
Grama{;]ﬂ Xavier, Sinimbu e Trombudo emanciparam-se do municipio d;: Santa Erzz de
Sul. A t]tl‘l]{f de exercicio, se substraissemos a populagioreferente a esses distritos do tot {:;
da p:::npulag:aFm do municipio, e procedéssemos a novo cilculo, com dados demosr4f a

de 1991, o indice de urbanizacio de Santa Cruz do Sul chegaria a 75 65% S

, *

Tabela 1: Santa Cruz do S sk Hegoi =
- uz do Sul e RS - Evolucio da populacio urbana e rural: 1950

RIO GRANDE DO SUL

TOTAL URBANA Yo RURAL Yo
1940 3.320.689 1.034.486 314 2.286.203 68,9
1950 4.164.821 1.421.980 34,1 . 2.742.841 65’9
1960 5.366.720 2.380.783 44,3 2.985.937 5517
1970 6.670.382 3.555.854 33,5 3.114.528 46’7
1980 773,837 5.250.940 67,5 2.522.897 32:S
1991 9.138.670 6.996.542 76,5 2.142.128 23’5

SANTA CRUZ DO SUL

TOTAL URBANA % RURAL %
1940%  55.041 6.115 11,1 48.926 889
1950%  69.605 15.712 99,6 53.983 77}4
1960%  76.854 22.026 286 54.828 71!4
1970 86.806 33.076 38,1 53.730 61’9
1980 99.636 55.095 55.3 44 541 44}7
1991 117.773 78.955 67,0 38.818 33:0

Fonte: Censos Dcmﬂgrﬂﬁmﬁ do Rio Grande do Sul - ; 940/1991 - FIRGE

% ¢ | x
Dados incluem a populagio de Vera Cruz, emancipado em 1959,

RELDLS, Santa Cruz do Sul v.d. 0. 4. o 10128 cah e daas
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Esse aumento consideravel no crescimento da populagdo urbana municipal esteve
intimamente ligado ao processo deimigragao delevasde trabalhadores originarios dazona
rural do municipio para a cidade, como também daqueles que provém de municipios
vizinhos. Podemos destacar como principais causas do exodo rural: o aprofundamento
do processo de parcelamento da terra rural, a crescente pressao populacional e, como
vimos antes, a intensificacio das mudangas operadas pelas agroindustrias fumageiras no
modo de producic dos pequenos produtores. Essas variaveis combinadas tém levado a

emigragao de parté ou da totalidade do excedente demografico,
Durante os anos setenta, houve um incremento da ordem de 11 3% do numero

de migrantes residentes no municipio na decada de sessenta. A tabela 2 mostraainda que
na década de setenta, do total dos migrantes residentes no municipio, 50,61% migraram
para Santa Cruz do Sul durante a década, e desses, cerca de 38,28% o fizeram de 1975 a
1980. Isso demonstra que a maior parte dos fluxos migratérios para Santa Cruz chegou
a0 municipio durante o auge do processo de internacionalizagio das agroindustrias locais.

Além disso, foi nessa decada que O municipio passou a apresentar a maior parte da sua

populagio residindo na cidade.

Tabela 2: Santa Cruz do Sul:tempo de residéncia dos migrantes - 1970/ 1980.

Anos Total Menos De De
de 1 las 6all 11 anos Sem
ano % anos %o anos % emais % declaragdo %

1970 10.218 966 045 2,297 2247 1.549 15,15 5406 5290  xxx XXX

1980 21.804  2.351 10,78 5.998 27,50 2.683 12,30 10.690 49,02 82 (3,37

Fonte: Censos Denmgrﬁficas do IBGE. 1970 ¢ 1980.

As migragOes para a cidade de Santa Cruz do Sul durante os anos oitenta € nos
srimeiros anos da década de noventa mantiveram-se intensas. Em que pese 0 fato de nao

Javer informacdes mais precisas sobre o montante de migrantes e sua procedencia’,

yodemos ter uma idéia geral do comportamento desse fendmeno atraves de outros

indicadores.
O escritorio do SINE (Sistema Nacional de Emprego) em banta Cruz do Sul, no

purim‘]r:m mmpreendidﬂ entre janeiro de 1980 e dezembro de 1984 cadastrou 19.994

pessoas que buscavam na oportunidade uma colocagio no mercado de trabalho local,

VAL o Hinal de 1996, o IBGE alnda nag il olerecido & comunidade as tabulagOes referentes as migragoes

lll‘ll'l l.m|.|r- |u=|u Ceng 1h' 'I'J'”

RELES, Santa o dw Syl vod, 0.4, Q148 sl ditpg. 19499
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Dessetotal, 13.441 ouseja,emtornode 67,23%, eram migrantes. Entre esses migrantes,

67%, ou 9.122 pessoas procediam de areas rurais de Santa Cruz do Sul ou de outros

s ! '
]‘l.'|'I.ll"ll'.'.l'lpl'.'if,'}S.J5

Jaem janeirode 1991, ontimero de pessoas de outros municipios que procuravam
emprego na cidade, por intermeédio desse 6rgao, cresceu em torno de 102% em relacio
1janeiro de 1990. Foram 95 migrantes, sendo 35 provenientes da drearural e 60 de zonas
urbanas. Em abril daquele ano o nimero chegavaa 97 cadastrados, e em agosto domesmo
ano, em fungao do final do periodo da safra de fumo, diminuiu para 80 migrantes. Em
relagdo ao local de procedéncia dos migrantes nesse ano, o SINE apontava que, entre 0s
migrantes originarios de areasrurais, a maioria procediado interior do proprio municipio,
de Rio Pardo e de Vera Cruz. Ja entre os que vinham de zonas urbanas, a maior parte
procedia de Vera Cruz, Rio Pardo e Cachoeira do Sul.” Isso de certa forma indica que 0s
latoresresponsaveis por taismigragdes, como vimos acima, continuam tendo importancia
ha determinagdo desse processo de deslocamento da forga de trabalho para a cidade de
Santa Cruz do Sul.

Assim, tanto o incremento da economia local com o aumento e consolidacio da
produgdo agrofumageira, como também o crescimento da populagio urbana, nesse
periodo, proporcionou profundas mudancas espaciais na cidade. Entre as quais podemos
destacar o processo gradativo de verticalizacio da drea central da cidade e a progressiva
ampliagio do seu perimetro urbano, esse, principalmente devido a intensificacio do
parcelamento do solo urbano e da incorporagio de novas dreas rurais a cidade, pelo
mercado imobiliario,

Ao mesmo tempo, essa intensa urbanizacdo, refletindo o avanco e a reproducio
do capitalismo na economia local, nio se fez dissociada de um processo desigual de
ocupacao e de uso do solo urbano, resultado tanto das condicées adversas das conjunturas
cconomica e social como das acoes dos diferentes agentes sociais no processo de
(re)producio da cidade,

Essas mudangas, por sua vez, impdem-nos um esforco no sentido de desvendar-
mos a logica subjacente que permeia essa intensa atividade do mercado imubiliﬁri’{}, como
tambeém de apreendermos como se efetiva e, principalmente, quais os seus reflexos na

producio da cidade, em especial na producio da periferia urbana.

“azeta do Sal, 09 de maio de 1985, e S Santa Cruz do Sul,

'I-.uvl.uin.‘m|, | 2 e sertembiro de 199 | 5 Sante Crue do Sul.

REDES, Santa Crug do Sul vd 0.0, p 100 125, sel ddes 1800
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MERCADO IMOBILIARIO E (RE)PRODUCAO DESIGUAL DO
ESPACO URBANO

Nesses tltimos vinte anos, o mercado imobilidrio se tornou mais complexo. O
aumento da populagio urbana nesse periodo, por exemplo, imp&s, no curso do processo
de urbanizacio da cidade, maior demanda, ainda que seletiva, por novas moradias
aquecendo os negdcios do setor imobiliario e da industria da construgao civil. Alem disso,
0s investimentos em imoéveis em Santa Cruz do Sul - compra e venda, construgao para
posterior aluguel ou venda - realizados pelo empresariado e por medios investidores,
tanto locais como também residentes em municipios vizinhos, buscavam garantir melhor
remunera¢io do capital, diante de uma conjuntura econémica caracterizada pela insegu-
ranca, pela instabilidade, pela desvalorizagdo da moeda, e pela espiral inflacionaria. Em
realidade, essas varidveis apresentam-se combinadas, incidindona dinamica e no compor-
tamento do mercado imobiliario local.

A anterior atuac¢io, notadamente dos proprietarios das chacaras e dos comercian-
tes, e suas praticas espaciais, na determinagdo do uso e da ocupagao do solo na cidade,
acrescentou-se a participagao de novos agentes, a presenga de novas racionalidades, a
produgio de novas praticas espaciais, além da ja destacada participagio da prefeitura. Esses,
conjuntamente, passaram a incidir tanto na configuragdo da estrutura urbana como na
apropriacao da renda da terra.

Uma primeira consideragio a esse respeito refere-se aos reflexos que a
internacionalizacio do setor fumageiro, aliada ao processo em curso de urbanizagao,
promoveram no movimento de capitais, alocados no setor industrial, para o mercado
imobilidrio. A penetragio do capital monopolistainternacional na economialocal, atraves
da desnacionalizagio das empresas locais que atuavam no ramo fumageiro, fez com que
muitos dos ex-proprietarios industriais, tornados acionistas minoritarios ou altos funci-
onarios das multinacionais, ou mesmo aqueles que se desfizeram por completo dos seus
bens, viessem a ter no mercado imobilidrio local uma alternativa viavel de investir e de
reproduzir se nao todo, pelo menos parte do capital disponivel.®

Esse movimento do capital industrial para o setor imobiliario tambem efetivou-

s¢ em outros ramos industriais, namedida em que osinvestimentos realizados, notadamente

"Sepundo nossa pesquisa junto ao cartorio de registro de imoveis em relagao a alguns loteamentos realizados
nesse perfodo, houve a participagio desse segmento na aquisicao de lotes de terra na arca urbana e/ou em
Areas externas no Iu-r{mvl 10 1 hunu, (RCRTRRYE lnlnllf*ln, I n]gunﬁ Casos, na [:urt:um:nq.ﬁr.r de loteamentos atraves
ila inlnlllllh,.n:- o SR RIRALLL hlmhl]luhlmu Neae m*lllh!n, ]IIHII."I'ii“I'I‘I'IHH i.'iL'I'l', cntre outros, ntl.lﬂf{fii} de
Fornando Taeh, Walver Alloreo Beand, Flarald Alberto S6hinle e Philip Rudolph Van Harveveld, tradicionais
ernprendrios e Zou Bamilias da ramn fasageio lval

REGES, Samte Cous oo Sul vod, n A, p 108125, set deg 1899
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atraves das operagdes de compra e venda de terras ou entio através da realizacio de
L

loteamentos, possibilitaram a essas empresas assegurar a realizacio da mais-valia e
A

intensificar a rentabilidade de parte dos seus ativos econémicos, principalmente em

. oy " ; ¥ A i
[uncdo da crénicainstabilidade econdmica quemarcouaeconomianacional, dur

* ; ante estas
altimas décadas.”

Ao comentar o papel do mercado imobilidrio no processo de acumulacio de

capital, Lefebvre (apud Gottdiener, 1993, p-185) o identifica enquanto “setor secunda-
rio” de investimento, ligado a oferta:

O ‘bem de raiz’, como eles o chamam, desempenha o papel de um
setor secundario, deum circuito paralcloao da produciqindustrial,
que trabalha parao mercado de ‘bens’ nao duravzis, oupelo menos
aqueles que sdo menos duraveis do que as clanﬁt;ﬁglzlﬁes. Em eépocas
de depressao, o capital flui em sua diregio. (...) o papel e a funcio
desse setor nunca para de crescer, Na mesma proporgio em que
diminui o circuito primério, o daatual producioindustrial de bens
‘moveis’, ¢ investido capital no circuito secundério, o dos bens
imoveis. Podeatéacontecerquea especulacio imobilidria se torne

a fonte principal (...) da realizacio de mais-valia.

Na mesma linha, Harvey (1989) diz que o investimento no ambiente construido

(ouseja, aestrutura fisicanecessariaa producio e ao consumo) € oportuno, especialmente
durante as crises de superacumulacio de capital, e namedida em que pressupde grandes
Inversoes iniciais e longos periodos de rotacia, pode representar alternativas de valori-
/a¢a0 para aqueles Capitals que momentaneamente encontram-se ociosos. '’

Nesse sentido, ainda que avitalidade desse setor ou circuito secundario sejaciclica,
1 . - . =1 +1: '
1 medida que ela oscila segundo a disponibilidade de capital acumulado e da conjuntura
A '
cconomica, devemos ter presente que, independentemente desses ciclos, os bens

i .I' - i . - 1 M
Imoveis existem e per duram no tempo como investimento lucrativo.'' A qualidade

lJ W P :‘ u y = . " ]

Convem destacar o caso da Arcal, indistria do ramo vestuario, de propriedade de
atraves da criagdo das empresas: Imobiliaria Petituba ¢ Lacra Comércio o Participagcdes Ltda. atua no ramo
imobiliario, comprando areas de terra e/ ou realizacao de loteamentos.

Arcadius Swarowsky, que
-

Essas duas empresas, respectivamente,

. ' - ¢ .

tealizaram osloteamentos Chacaradas Freiras], [l e lI, naareanobredacidade, ¢ o Jardim Esmeralda
£ L8 ]

| , naperiferia
dacidade, proximo ao Distrito Industrial. Neste dltimo loteamento, adreafoiadquirida quando

ainda fazia parte
o zona rural, sendo loteada apos sua incorpora¢ao a area urbana, quando da extensao, em 1977, do perimetro
urbano, Ver f'igm*n 1.

1l TIDN IS = g i { : e
An erises de superacumulagio de capital, para o autor, manifestamese tanto pela queda s expociativas de

valorizagao, 1'ulnu]wl.tmllwr{n'in|l|l,';un|v.' mereadarian, oualn L\|u'|1r.:||||w||hn!.u A bl lm.-ulnun-m|m-m|u.

1' i ¥ L] L] | ] |
I |||||ml'l.ml-; 0 o ||||u “||“ t[n WL IHIIIHHHH AL i|l"lt'l Hlill.ll.lnn ¢|l"ml' [PTOCERR & 1 “1 i I'I' i ululll.u,‘ AL lh'
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increntic a esses bens imoéveis é determinada, segundo Gottdiener (1993, p.1 84-188):
“(...) pela propria natureza da propriedade como mercadoria dotada de um mercado
dentro darede de relacBes sociais capitalistas”. Assim, as varias possibilidades de uso que
csses bens iméveis apresentam, principalmente em funcio dos diferentes niveis de
organizag3o social, como também das distintas necessidades quanto a localizacao, asse-
guram aos investidores intimeras alternativas de valorizacao, Dessa forma, em que pesem
as possiveis flutuagoes nas margens de lucro dos bens iméveis, existe sempre a possibi-
lidade de reorientar a propriedade para outros usos potencialmente lucrativos. Nesse
aspecto, o investimento na terra torna-se atraente mesmo em épocas dificeis. ¥

Em segundo lugar, convém considerar também que a atuagao desse segmento no
mercado imobiliario, na maior parte das vezes, nao tem ocorrido de forma independente
¢ isolada. Pelo contrario, quase sempre tem requerido a co-participagao de outros
agentes. Em Santa Cruz do Sul, em tal aspecto, podemos identificar o desenvolvimento,
I"l:l:it:lfi altimas duas décadas, daquilo que Gottdiener (1993, p.218) denomina de “redes
de crescimento”. Essas redes, para o autor, representam a articulacao de interesses
especificos envolvidos na produgao do ambiente construido, que, organizados diferen-
cialmente em torno da propriedade da terra constituem-se muitas vezes na linha de frente
da produgio espacial urbana.

Assim, além da atuacio do capital originario do setor industrial, bem como, ainda
¢ue em menor escala, a do proprietario de chacaraea do grande comerciante, ha também
nesse periodo: a presenga do proprietario minifundiario localizado nas inumeras peque-
nas propriedades que vém sendo incorporadas com a expansio da cidade; as ac;m-es do
proprietario e/ou herdeiros de glebas urbanas; a participagio cada vez mais incisiva da
empresa de construgio civil; e a crescente atuagao dos agentes imobiliarios, principal-

mente das imobiliarias e das iHEGTPDI‘ﬂd{}I‘aS.

MERCADO IMOBILIARIO E PRATICAS ESPACIAIS

O incremento das atividades do mercado imobiliario e os scus reflexos na
- & ! . S W ® .
produgio da cidade tem-se cfetivado através de determinadas praticas espacials, que

traduzem aracionalidade e o grau de integragao desses agentes. Podemos destacar, entre

capital, ouscja, grnmlﬂﬁ safras de fumo contribuem em muito, nos anos imediatamente posteriores, paranovos

vestimentos imobiliarios,

AL disko, os investimentos no mercado imobiliario ndo ocorrem somente a partir da racionalidade

ceonomica o ;'l}li‘llil‘h, as tamberm e rasao dor e |||||H|rt.'m'|t'mn mimaetico, Mol antl osdste uiman erdadelra

cultura, uma eronga cega o imitativae de gue o fmovel sompre & um bom fvestbimenta, independente dos
L ]

|wllm|l|n do crlee peontdmica, (| arp o Felidinan, 1992, I 2347
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outros, trésimportantes exemplos de como essas praticas tém-se materializado no espaco
urbano local.

A primeira, e talvez uma das mais rentaveis, ocorre pela aquisi¢ao, por parte dos
investidores industriais e agentes imobiliarios de terrenos isolados - ou de areas maiores,
para arealizagao de loteamentos - junto aos proprietarios de glebas proximas aos bairros
nobres da cidade, onde o prego de monopdlio que esses imoveis adquiriram no tempo,
dada a localizagdo e a infra-estrutura urbanas privilegiadas, garantem aos seus proprieta-
rios, atuais e futuros, na comercializacio, a obtencio de rendas extraordinarias. A
prefeitura municipal tem l}OSSibﬂitadm aos investidores industriais, agentes imobiliarios
e construtoras que atuam nesses bairros, todo o suporte necessario a fim de garantir
condi¢oes ideais a circulacio e a reprodugio ampliada do capital ali investido."” Alem de
essas areas receberem atendimento privilegiado em relagio as demais areas residenciais,
quanto a inversao de recursos publicos na forma de infra-estrutura e de equipamentos
urbanos, a propria legislacio urbana tem contribuido para institucionalizar a
excepcionalidade desse submercado imobiliario. Nesse aspecto, merece destaque o fato
de o atual plano diretor, aprovado em 1977, proibir no seu artigo 24, em relagio aos
bairros Higienopolis e Chacara das Freiras, a construgao de prédios de madeira ou de
aglomeradosnesses locais. Evidencia-se assim, aléem de um padrao urbanistico hegemonico

e socialmente segregador, a garantia de obtengio de renda de monopolio dos imoveis ali

&
produzidos.'

Uma segunda forma, ndo menos importante, dada a sua relacio direta com a
expansao da area urbana, tem sido a compra de glebas de terras em area rural, no entorno
do perimetro urbano, por parte dos investidores industriais, pelos agentes imobiliarios,
ou ainda atraves da associagao desses. Via de regra sio adquiridas preferencialmente
aquelas glebas situadas em areas com nitida tendéncia de expansao da malha urbana. O
que representa, na medida em que a cidade vai expandindo e incmrp{}randn essas areas,
apossibilidade de o proprietario fundiario poder auferir umarenda diferencial, em funcao

-

das novas possibilidades de uso que o solo, quando tornado urbano, lhe proporcionara. *

'* O exemplo tipico em Santa Cruz do Sul ¢ o dos bairros Higiendpolis ¢ Chacara das Freiras, localizados
conforme ﬁgura 1, aleste da area central. Suas belas e suntuosas residéncias abrigam a classe mais abastada
dacidade e dispéem, além da proximidade do centro, de umairretocavel e funcional infra-estrutura urbana,
além de ainda poderem contar, em algumas ruas, com um sistema de seguranga privada.

" Plano Diretor Urbano. Lei 1664 de 29 de dezembro de 1977. Prefeitura Municipal de Santa Cruzdo Sul. Além
desse artigo, o presente plano também determina, para as areas em questio, um uso do solo quase que
exclusivamentente residencial. As exceces permitidas sao comercio de géneros alimenticios, institutos culturais,
templos ¢ clubes recreativos, o que também contribui para valorizagio diferencial dos imaveis ali localizados,
" O balrro do Arroio Grande, conforme figura 1, a sudeste da area central da cidade, ¢ o principal oxemplo
daocorréncia desse processo, Destacariamon alnda o Bairro Esmeralda, ao sul da eldadle, ¢ msls recontomente,
i corea de seln anox, as arcas locallgadas no acesso para Linha Santa Crug, » fnin Liha Jodo Alves,

PR Uvamente, a noroeste ¢ a nordeste da dres contyal,

RELLES, Santa Crug do Syl vd, 04, p. 104 125, selddee 1958
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Assim, quando for ocorrendo a sua incorporagao a cidade, elas poderao, apos a
valoriza¢io esperada, ser comercializadas em parte ou na sua totalidade. Nesses casos,
principalmente os novos proprietarios fundiarios tém requerido os servigos de promogio
e de corretagem imobiliaria.'*Namaior parte das vezes essas glebas de terras sdo adquiridas
ou parceladas para a realizagio de loteamentos, fato que tem possibilitado o desenvolvi:
mento da articulagao de interesses de proprietarios fundiarios, agentes imobiliarios e
empresas construtoras quando da decisio da abertura desses loteamentos. Isso tem
acontecido principalmente atraves da associagao do agente imobiliario com a empresa
construtora, na aquisi¢io e realizacio de loteamentos nessas areas.'’ No processo, cada
um dos agentes envolvidos, tanto na comercializagio de glebas de terras como nas varias
ctapas que constituem o processo de abertura de loteamentos e comercializagao dos
terrenos, tem procurado incorporar aos seus lucros parte darenda da terra. A realizagao
do capital empregado nesses negdcios imobiliarios tem sido garantida, de um lado, pela
realizacio de loteamentos ou de condominios fechados paraas classes media e alta, atraves
principalmente da exploracio das amenidades presentes no entorno dos empreendimen
tos; de outro, e em menor escala, pela construgio de loteamentos para a classe baixa na
periferia da cidade, '* Estes ultimos, quase sempre nao atendem integralmente as deter
minagdes legais, seja pela falta de instalacio da infra-estrutura, seja pela falta de registro
na prefeitura e/ou no cartério de registro de imoéveis. Ou seja: os custos dessay
ora, socializados pela municipalidade, enquanto a

g
apropriacao darenda dessesimoveis tem sido privada. Algumasvezes, aanomia eaomissio

irregularidades tém sido, via de re

do poder piblico na fiscalizagio dessas praticas espaciais tém possibilitado ganhos
extraordinarios aos agentes privados, e custos crescentes para o conjunto da populagio,

em especial aquela que, ao longo da histéria, ja ¢ economicamente menos favorecida,

'* Muitas vezes os novos proprietarios sio os proprios agentes imobiliarios, quando praticamente todas as ctapas
que envolvem a compra e a venda dessas glebas ficam sob a sua responsabilidade. A aquisigao de glebas pelo
capitalindustrial ¢ tambémrealizadaa partir da criagio de empresas imobiliarias de maneiraaque este participe
das diferentes etapas da comercializagio dosimoveis. Por exemplo: a ARCAL, industria de contecgio, crion
1L ACRA (Arcalinvertido); jaa Meridional Tabacos, inddstria fumageira, atuano mercado de imdveis atray ¢s
da participagio de seus diretores junto as imobiliarias Brand, Merimoveis e Monte Tabor.

" Em Santa Cruz, nos ultimos oito anos, o exemplo tipico dessa associagio ¢ aquele representado pela
articulagio da incorporadora e imobiliaria Jodo Dick com a Costrutora Rech, principalmente na compra de
imavels junto a pequenos proprietarios fund liarios. Exemplo de alguns empreendimentos realizados por esua
parceriasio os loteamentos Sao Joao I, e llno bairro Arroio Grande, e o condominio Costa Norte, no bairro
Universitario, Ver ligura 1,

" Empreendimentos, entre outros, como o Costa Norte, o Avifauna, o Jardim Europa, todos localizados no
Cinturao Verde, drea de encosta eomi mata nativa que contorna a cidade a leste ¢ ao norte, utilizam-se das
atmenddaden al existenstes Comato Comms o st esn, vista [riy ill‘}[i.’ll Lo o cldddadde, 1 .11'|l|II“hL'll lo ote, [rara autleri
rondlas extraordinarios, Tals UL L I*l'l'li“HH*IIHHr, B raras exXCogoon, Lo hl'lll-ll'lllil TCHIREE | wlodesmatamento
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Cabe ainda destacar nesse processo a atuagio daquele agente que Lourencio
(1988) chama de "politico proprietario”: sio os incorporadores imobilidrios que também
exercem cargos ou mandatos politicos e, nessa condigio, tém acesso as informacoes
privilegiadas sobre a politica municipal de uso e de ocupacio do solo, podendo influir,
via legislagao, na dinamica de expansio da area urbana. Em Santa Cruz do Sul, a presenga
e a envergadura das operagGes desse agente levam a crer que tais agdes podem também
ter contribuido, em algum momento, para tao intensa atividade de incorporagio de novas
areas a0 perimetro urbano.

Por outro lado, aincorporagao de novas areas a cidade acarreta-lhes a tributacio
de impostos urbanos pela municipalidade. Entretanto, se levarmos em conta a arrecada-
¢a0 de impostos municipais, verificaremos que o percentual do IPTU em relacio a
arrecadacao total, desde 1980 vem decrescendo aceleradamente. De acordo com dados
da FEE se em 1979 o IPTU representava em torno de 35% da arrecadacio total, em 1992
esse percentual era de apenas 0,3%. Ja as outras taxas arrecadadas pela Prefeitura
cresceram 230%, entre os anos 1988 e 1992; esse substancial aumento vincula-se, em
nosso entender, principalmente, a institui¢ao do ITBI em 1989." Podemos inferir que,
apesar de ter ocorrido um grande aumento na area urbana, nio houve recomposicio do
valor do IPTU no conjunto da arrecadagio, o que de certa forma tem servido de estimulo
a essa intensa atividade imobiliaria. Por outro lado, o aumento da arrecadacio através do
ITBI, a0 mesmo tempo que permite ao poder publico neutralizar as perdas relativas dos
demais tributos, evidencia a presen¢a de um intenso processo de comercializacio de
imoveis na cidade. A esse respeito, Geisse e Sabatini (1981, p.15) lembram que:“(...) h4
a possibilidade de os impostos serem incorporados no preco de venda dos terrenos (...)
Neste caso limite, longe de captar parte da renda da terra, os impostos ao bem raiz nio
fariam senao subir os precos e, com eles, os custos da habitacio”.

Um terceiro e ultimo exemplo de pratica espacial decorrente dessa interacio de
agentes no mercado imobiliario tem sido a construgio de edificios para uso residencial

¢/ou comercial, notadamente na area central da cidade.?” (FIG.1).

""IPTU: Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana e ITBI: Imposto sobre Transferéncia de Bens Imoveis.
De acordo com os dados da FEE (Fundagio de Economia e Estatistica do RS), em relagio a arrecadacio dos
tributos municipais em Santa Cruz do Sul, na rubrica outras taxas o percentual do ITIBI, que em 1990
representava 17,54%, passou, em 1992, a representar 32,4%.

0 Area compreendida pelas ruas Marechal Deodoro, Sete de Setembro, Tenente Coronel Brito ¢ Ramiro
Barcelos, comotambeémao longo da Marechal Floriano, Essas ruas constituem, de acordo com o zoneamento
de uso do solo do atual Plano Diretor, a Zona Comercial 1, onde estao definidos o8 matores tndices de
aproveitamento o taxas de ocupagio do solo urbano na cldade, Além dessa area, destacariamon alnda o Rua
I Omag l'|urm+. também no contro, ¢ a M ﬂill}flltln "l|“‘ll“|l"l" a0 norte, no Balreo HHIH'Hlinlhl, ande
concentramese varlos edificion vestdenciale, Nesta |I|Ih|m, i |iI'HHlIHith|l' G » ”llhil-hlmll' Lt

|||m|'lmli.m||n o ineremento desse Him Ill' I‘HI|II' r=l'-|u“i|u‘||lll HIIHI*IIMI TR0 L
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l'onte: Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul, 1994
FIGURA 1: Santa Cruz do Sul: arca urbana - 1994,
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1- Renascenca
2- Cohab/Independéncia
3- Universitario
4- Navegantes
5- Varzea
6- Avenida
7- Verena
8- Santo Inacio
9. S3o Cristoviao
10- Higienopolis
| 1- Chacaradas Freiras
12- Vila Schultz
13- Bom Jesus
14- Senal
| 5- Bela Vista
16- Pedreira
1 7- Vila Cientea
1 8- Santuario
19- Piratinm
20- Avifauna
21- Faxinal Velho
22-Torrano
23- Harmonia
24- Nova Esperanga
25- Boa Esperanga
26-Dona Carlota
27- Figueira
28- Distrito Industrial
29- Arroio Grande
30- Bom Fim
31- Jardim Europa
32- Monte Verde
33- Margarida/ Aurora
34-5ao Joao
35- Santana
36- Santo Antonio
37- Esmeralda
38- Vila Nova
39- Vila Santo Antonio
40- Corredor Zanettl
41- Capio da Cruz
42- Corredor Rauber
43. Belvedere

44 T'ris (*mluvil'nﬂ

REQES, Sante Grus e dul v.4, n.d, plod 125, selddes, 1999
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O alto preco dos terrenos nessa area, em fungio da infra-estrutura instalada, da
presenca da maior parte das atividades de coméreio e de servigos da cidade e ainda pela
intensidade de ocupagio permissivel nesses terrenos tem estimulado um adensamento
maximo de area construida por lote, o que tem resultado num intenso processo de
verticalizacao.

Assim, a possibilidade de obter ganhos extraordinérios a partir da construcao e/

ou comercializacio através da venda e do aluguel, principalmente de apartamentos
residenciais, como também de salas comerciais, tem produzido uma valorizacio crescen-
te desses imoveis. Em funcio disso, a paisagem da cidade vai modificando-se acelerada-
mente nas ruas centrais de Santa Cruz do Sul, onde préedios residenciais e comerciais
produzidos em épocas passadas, vio dando lugar a novos e modernos edificios. Ess;
processo de verticalizagio, por sua vez, tem sido oportunizado, namaior parte dos casos,
pela articulagio de interesses distintos, ou seja, dos proprietirios dos terrenos, das
empresas de incorporacio imobilidria e das empresas de construgio civil, que tém na
integracao de suas atividades, materializada em cada etapa de realizagio dos empreendi-
mentos, a possibilidade de efetivar a apropriagao da renda diferencial da terra. Algumas
empresas construtoras, em funciao da demanda solvével principalmente das classes com
mais altos rendimentos, tém promovido aquilo que Geisse e Sabatini(1981) denominam
de integracio para frente, ou seja alem da construcio, a empresa responsabiliza-se
simultaneamente pelo financiamento, pela promogio e pela corretagem,’' o que viabiliza
uma apropriagao de renda de monopélio. O dinamismo desse submercado imobiliario
tem, por outro lado, determinado a formacio de parcerias entre construtoras e
incorporadoras como forma de reduzir custos e ampliar as margens de lucro obtidas
nesses empreendimentos. ?’

Por fim, cabe destacar que, na maior parte das vezes, a utilizacio por esses agentes
desse CDHJ‘LIHI-IJ de estratégias e de praticas espaciais tem sido viabilizado pelo papel que
o poder publico municipal tem desempenhado nesse processo acelerado de urbanizacio
da cidade, principalmente em relacio aos reflexos das politicas publicas referentes ao uso

do solo para fins habitacionais. Vimos anteriormente 1 importancia que aalocacao desi gu al

dainfra-estrutura, bem comoadefiniciao do zoneamento do uso do solo e 1 permissividade

.I" . : = . \ 2
aIntensa expansao espacial dacidade, por parte daprefeitura, tém ad quirido na valorizagio

119

dosimdveis na cidade. O planejamento urbano, por exemplo, ainda hoje esta balizado por
uma concepgao funcionalista de cidade, cuja crenga na autoridade positiva e neutra da
técnica é ideologicamente enfatizada como solucao para os problemas decorrentes do
crescimento urbano, independente dos condicionantes econdmicos, sociais e politicos
presentes no processo de desenvolvimento urbano.?* Ao mesmo tempo, ela tem servido
para orientar a logica especulativa do mercado imobiliario.*
Essas acbes do poder ptblico municipal em Santa Cruz do Sul, quando articuladas,
(ém-se constituido em um verdadeiro suporte e estimulo a circulagio e a reprodugdo do
capital imobiliario. E, quando combinadas com a racionalidade inerente as agoes fia rede
de crescimento que permeia o setor im obiliario, elas refletem uma Drganizagﬁﬂhtipica Nna
producio da cidade. Ordem quanto ao uso do solo e quanto as formas hegemﬂnicas‘ de
apropriagdo da cidade, ordem que ao configurar-se espacialmente procura garantir a
funcionalidade necessaria areprodugio e a acumulagio do capital empregado no mercado
imobilidrio. Entretanto, a regularidade e a repeti¢ao pelas quais essas agoes se desenvol-
vem, 20 mesmo tempo que buscam reproduzir esse padrio de organizagao no espago
urbano, levam a promogao da irracionalidade, da desordem no processo de produgao da
cidade.”
Essa desordem tem-se materializado no territério, por exemplo, atraves de uma
ocupagao descontinua do espago urbano, decorrente da simultaneidade com que a cidade
se expande horizontalmente, incorporando novas areas, enquanto ainda encontramos

espagos vazios, objetos da especulagio, no interior da malha urbana. Esse processo acaba

O principal instrumento dessa politica ¢ o plano diretor, aprovado em 1977 e ainda em vigor. Ele, como

os demais planos claborados nessa época estrutura-se em uma concepgio de cidade enquanto um conjunto
de edificactes e de usos dosolo que podem ser (re)organizados basicamente peloplano, a despeito das relagoes

sociais de produgio que estao na base da produgio espacial da cidade.

L] o D . .
" Gintomatico ¢ ao mesmo tempo relevante, o seguinte [ragmento da Ata dareunidaon 02/83, do Consclho

do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de Santa Cruz do Sul, realizada no dia 29 de setembro de

1983, ¢ que tinha como um dos pontos da pautaaanalise do projeto que criavaa Zona Industrial de Expansao,

i 1 Ti] Y L
estabelecia limites e fixava as divisas para as zonas da area urbana, °(....) O Sr. Edmundo Hoppe [ex-preleito
a época secretario de Planejamento] para esclarecer duvidas, que ainda pudessem existir, falou sobre o
Projeto, ressaltando a colaboragao da Associagio dos Loteadores e“Construtores de Santa Cruz do Sul na

definigio do Zoneamento da arca urbana, fixando-se a partir do projeto aprovado, os limites descritivos para
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cada Zona,
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cmpreendimentos desse tipo na cidade, om I Morin. Ciénecia com consciéncia, Plblicagoes Europa-America, 1_994. e E. Morin. O mdétad .
) : i : il - v i SR frce ATae alaeica ordem Zdesordem /
Por exemplo: Jodo Dick Imdvels, RV, Dich [mdyels, e Incorporadora Roma e | mpreendiment natureza da Natureza, Tomo 1. Publicagbes EFuropa-America, 1987. Para ele a dialogi |
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por promover custos adicionais em termos infra-estruturais, na medida em que provoca
a extensao da infra-estrutura urbana para areas recem-incorporadas, enquanto ocorre
uma sub-utilizacdo nas areas vazias no interior da cidade. Diga-se de passagem, esses Custos
tem sido socializados pelo conjunto da populagio, beneficiando assim a valorizacio e a
apropriagao privada pelo capital imobiliario.

Além disso, e como principal reflexo, a producgao da cidade tem-se efetivado a
partir de uma desigual condigao de ocupagao e de uso da cidade, onde aldgica especulativa
que regula o funcionamento do mercado imobiliario tem incrementado a segregacio
residencial na cidade. Como lembra Corréa (1989), tanto a auto-segregagio no caso da
classe abastada, como a segregagao imposta em relagao aos grupos sociais cujas opgoes
de onde e como morar sao poucas ou quase sempre inexistentes.’® Em relacdo a estes
ultimos, convéem considerar ainda os efeitos que a crescente dilapidagio do poder
aquisitivo dos trabalhadores decorrente dos altos indice inflacionarios presentes nesse
periodo, além da instabilidade dos niveis de emprego, tém promovido no desenvolvi-
mento da segregagio espacial de parcelas significativas da populagio.®’ Nesse aspecto, a
periferia urbana em Santa Cruz do Sul, no curso desse processo desigual de urbanizagio,
tem representado a alternativa viavel a reprodugao da maior parte da forga de trabalho
residente na cidade.

Nesse contexto, a impossibilidade de adquirir os iméveis, seja a moradia, seja o
terreno para edifica-la, em funcio dos elevados precos dos imoveis proximos a area
central e aos bairros udjacentes, e dos altos valores dos aluguéis, tem determinado a

uxpulsﬁﬂ desses moradores para a perif&ria de Santa Cruz do Sul.?® Esse deslocamento

" R. L. Corréa.O espaco urbano. Ed. Atica, 1989, p. 64.

""Deacordo com W. Cano emReflexées sobre o Brasil eanova (Des)Ordem Internacional. EA, UNICAMP,
1994. p.52. “(...)A intlagio subira dos 28% em 1967 para 100% em 1980”. Por sua vez, |. Mattoso, em A
dlesordem do trabalho. Ed. Scritta, 1995.p.140, afirma que em 1988 ¢ 1989, as taxas anuais de inflagao
avangaram, chegando, respectivamente, a atingir 685% e 1.320%. Quanto as taxas de desemprego aberto
no setor urbano, W. Cano, Idem. p.131, afirma que: “O Brasil, que tivera taxas entre 6,55 ¢ 7,0% na media
(o periodode 1980- 1984, passapor umamelhora, durantearecuperagio 1984-1988 (ligeiramente abaixo de
1) para novamente vé-las subir para 5% em 1991, aproximando-se de 6% em 1992.”

" Os clevados pregos que os alugucis adquirem a partir da scgunda metade da década de setenta deve-se a
| vi do Inquilinato, criada na década de quarenta, que congelou os aluguéis atc 1967 nos niveis de 1941, De
1167a 1975, o aumentonos valores dosalugucis esteve vinculado ao aumento do salario minimo. Isso perdurou
até abril de 1975, quando entrou em vigor a Lei 6.205, que possibilitava a desvinculagio dos reajustes dos
preqos aos reajustes salariais. Esse longo periodo de controle dos pregos promoveu um desestimulo a
construgao de moradias para locagio, o que gerou, no periodo, uma considerdvel denanda reprimibeda, Inwo,
aliado ao aumento substancial da demanda om rario do intenso creseimento da popalag b, pomoyven, Ao

o dosvineulagao salarial, um aumento espetacular dos progos dos aluguéis
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forcado acaba tendo como destino final aquelas areas distantes dos bairros Cenwa%

a precariedade ouinexisténcia dainfra-estrutura tem possibilitado o pagamento demenor
renda diferencial. Soma-se a isso, como ja vimos, o resultado da politica de renovagio
urbana que tem afetado compulsoriamente parcela daquelas familias de trabalhadores que
j4 possuiam moradia, mas que, pela valorizagao dessas dreas, sio igualmente expulsas.™

De outro lado, o intenso afluxo de novos migrantes para a cidade nesses ultimos
vinte anos tem agravado ainda mais essa situagao. A maioria esmagadora desses migrantes
tem ainda menores condigdes de reproduzir-se em nao sendo nas areas perifericas. A
inexisténcia de vinculos sociais, o nio-conhecimento da cidade, além da critica situagio
econdmica em que se encontram ao chegar, acabam determinando igualmente, e de
imediato, a segregagio espacial desses futuros moradores na cidade.

Nesse sentido, a reprodugao de consideraveis parcelas da forga de trabalho, na
cidade, tem-se efetivado, em geral, a partir da aquisi¢io de terrenos mais baratos nos
loteamentos irregulares realizados pela iniciativa privada, como tambem pela ocupagio
das areas ainda vazias, aquelas mais precarias, nas vilas populares ja existentes. Ocorre
também pela invasio de areas piblicas sem as minimas condi¢Ges de habitabilidade,
principalmente por parte dos migmnte&.m

Tal processo, via de regra, tem-se materializado na cidade, notadamente nas suas
areas periféri cas, cujas principais caracteristicas sao, entre outras: a distribuicao desordenada
dos terrenos, a irregularidade do tragado viario, a debilidade da infra-estrutura e dos
equipamentos urbanos, a improvisagio das construgdes, a presenca de mais de uma
moradia por terreno e, em algumas vezes, mais de uma familia por casa, alem da
precariedade das residéncias, na maioria das vezes submoradias.’

Além disso, a logica e o funcionamento do mercado imobiliario nao vé interesse
em atuar na producio de moradias para essa parcela da populagio, pelo seu baixo poder

aquisitivo. Esse fato, aliado ao incremento de novos fluxos migratorios paraa cidade e aos

" Muitas vezes a expulsio desses moradores ocorre através da venda dos lotes em fungio da contradigao
existente entre o valor crescente dos terrenos e a precaria renda desses moradores. Com uma parte dos
recursos monetarios obtidos com essa venda eles melhoram um pouco seufundo de reprodugao, comaoutra
cles adquirem terrenos mais distantes e em pior situacao.

" (s jornais desse periodo mostram que, a partir dos anos oitenta, houve um incremento do processo de
invasoes de dreas pablicas , por migrantes recém-chegados a cidade. Por exemplo: a ocorréncia de invasoes
om dreas verdes, faixas de dominio das rodovias estaduais e federais que contornam a cidade. Na maior parte
dan vezes a prefeitura tem atuado para relocalizar essas familias, em vilas ja existentes ou em loteamentos po
ala abertos.

U awas fnlormacoes foram obtidas através da aplicagio de questiondrios junto an vilas Boa Esperanga, Nova

| speranga, o | (1) A, Camn tarn s atiavion e obsery .u.'iul s Visitax roalleadan o outras vilas existentes
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abusivos reajustes nos precos dos alugueis, tem promovido, ao longo desses vinte anos,
um crescente deficit habitacional.’” Do ponto de vista dos moradores, a saida tem sido,
principalmente, a autoconstrugao, ainda que muitas vezes as casas levem anos para serem
concluidas.
Do ponto de vista institucional, o enfrentamento dessa questao tem-se realizado
nos marcos da contraditoria politica habitacional brasileira. Segundo Silva e Silva (1989),
ha maior parte desse periodo, as decisdes de cunho essencialmente empresarial que
pautaram as inversoes de recursos oriundos do ex-BNH (Banco Nacional da Habitacio)
a fim de garantir o retorno financeiro e a lucratividade que o SFH (Sistema Federal da
Habitagao) entaorequeria para orientar suas transagoes - levaram a canalizacio de boa parte
dos financiamentos ao atendimento da demanda solvavel das classes média e alta. Isso
significou uma progressiva diminui¢ao dos recursos para a habitacao popular. Prova disso
loi o fato de que Santa Cruz do Sul, durante os anos setenta e oitenta, teve apenas a
construgao, na periferia, de dois nucleos habitacionais pela COHAB-RS, e a constituigao
de dois loteamentos pela prefeitura.’® Nesses empreendimentos, parte dos recursos
loram tomados junto ao SFH. Além disso, a renda minima estipulada como condigio de
acesso a esses imoveis, atendeu apenas uma parcela dasignificativa demanda existente. Por
outro lado, uma grande parte das belas e amplas residencias e dos espagosos apartamentos
da classe abastada da cidade, erguidos nesse periodo, contaram com o financiamento do
BNH e da Caixa Econémica Federal a partir de recursos oriundos do Fundo de Garantia
dos trabalhadores.’ Mais recentemente, nesses anos iniciais da década de noventa, apesar
da abertura de alguns loteamentos e da construgio de embrides habitacionais pela
Prefeitura municipal, o quadro deficitario de habitagio popular nao se alterou.

" Emrelagio ao deficit habitacional existente no municipionio ha consenso. Enquanto em 1991 0 Movimento
dos Sem-Teto calculava o deficit em 6.000 moradias, a prefeitura municipal, em 1993 registrava o déficit
cmtorno de 4,000 casas, Esses dados foram obtidos respectivamente na Gazetado Sul, dos dias: 09/09/1991
P.13e29/06/93 p. 03.

" Osnucleosaquireferidos sio osda COHAB-Independéncia, com 340 casas populares, localizado as margens
da BR-471 que contornaacidade, a0 norte daarea central, e 0o da COHAB-VilaSchulz, com 89 casas, localizado
a sudeste do centro da cidade, na entio periferia, Fig.1.

" Em artigo publicado na Gazeta do Sul de 24 /04 /96 na sua pagina 02, o Sr. Carlos A. Gerhard, engenheiro
civily ligado a Suhma Engenharia - Construgées Ltda, uma das maiores empresas construtoras da cidade,
alirmava que nesse periodo “(...) centenas de casardes ¢ mansdes foram construidos e passaram a povoar
principalmentea Vila Higienopolis e a Chacara das Freiras, que até ficou famosa pelo pseudonimo de ‘Morro
do Papagaio’, numa referéneia a que quase todos estes palacetes foram construidos com linanciamento do
extinto BNH com recursos do FGTS dos trabalhadores,"Lembra ainda que boa parte dos belos ¢ prandes
APArLAenton consty uhidon na década de T80 se valeram da utilizacao dos recuisons s BN, o imals tarde da

Calva FeoanOmitca lederal FIGG |
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.3
CONCLUSAO

Como se viu, a desordem inerente a produgao da periferia, como manifestagao
mais concreta dessa urbanizagao desigual e excludente, tem simultaneamente cooperado
para o desenvolvimento de uma organizagio espacial funcional a reprodugao dos capitais
imobiliario e industrial. Como lembra Morin (1994, p.156): “A desordem onipresente
nio é sO oposta mas também estranhamente cooperativa com a ordem para criar
organizacio. (...) A desordem coopera na geragio da ordem organizacional.”

Nesse aspecto, a Prﬂdugﬁ(} da periferia, enquanto resultado da segregagao ﬂslmf*in]
das familias com menos rendimentos em areas afastadas na cidade, alem de buscar
esconder a face contraditéria do desenvolvimento urbano da “capital mundial do fumo”
contribui ainda para garantir a valorizacio dos imoveis e das demais areas que constituem
a cidade. Essa é a razdo aparente para que a prefeitura municipal, em vez de promover a
urbanizacdo das vilas existentes préximas a cidade, no seu lowvar de origem, opte pela
abertura de loteamentos ¢ construgao de casas populares em areas Gistantes, na perifﬂri.‘l.
Ou ainda, pela siztematica reiecalizagio das familias de migrantes que tem ocupado areas
ptiblicas vazias dentro da cidade. Trata-se aqui, muito maisdo que de erradicar o problema
da sub-habitacio, de afastar o obstaculo que ela representa para a especulagao imobiliaria,
uma vez que geralmente essas areas fazem divisa com outras, privadas, extremamente
valorizadas.

Por outro lado, a producao da periferia atraves dos loteamentos e casas populares
realizadas pela prefeitura, mas principalmente pelaautoconstrugdo, tem possibilitado um
barateamentono custo de reprodugio daforga de trabalho, incluindo o exercito industrial
de reserva. Isso porque, em que pese esses assentamentos residenciais de baixa renda
significarem concretamente o rebaixamento das condigoes de habitacio, eles acabam
sendo funcionais ao capital, na medida em que, como expediente de reprodugao da forga
de trabalho, permitem a manutengio de salarios deprimidos, configurando assim, no caso
da autoconstrugio, um processo de superexploragao do trabalho pelo capital.”

Além disso, a abertura de loteamentos e a construgio de casas populares pelo
poder publico municipal, na maior parte das vezes em areas proximas ao Distrito
Industrial, tém garantido ao capital industrial, notadamente as agroindustrias fumageiras,

a possibilidade de contar com um numeroso contingente de mao-de-obra, espacialmente

" Para Oliveira ¢ Mazzucheli (1977, s/p) através da autoconstrugio “(...) a habitagao (...) se produz pos
trabalho nao pago, isto ¢, supertrabalho, (...) ele contribui para aumentar a taxa de exploragio da forga de
trabalho, poisseuresultado, a casa, relletesse numa baixa ;1|1;11‘vnlmlnruﬂimh* reprodugio datorgade trabalho
Al (Ue 08 gastos Com ||.1|:-|I,1=. A0 NAO U Companente i||||m|‘li'|nh' ¢ para diminuby os salarios reals [PARLON I”'!-”
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concentrado e de facil mobilizacio.

Nesse sentido podemos concluir ainda que as mudancas espaciais proprias ao
processo de reprodugio da cidade foram orientadas, principalmente quanto ao uso
residencial do solo urbano, por uma racionalidade advinda de um mercado imobilidrio
nitidamente especulativo, crescentemente seletivo e de maneira geral visivelmente
segregador.

Assim, a aparente desordem espacial representada pela precariedade, pela ausén-
cia, pela irregularidade e pela descontinuidade com que 0s espagos das vilas periféricas
vao sendo constituidos na cidade, em realidade é inerente 4 ordem pela qual a cidade, do
ponto de vista da racionalidade que move a circulacio e a reprodugio do capital
imobiliario, vem sendo, nessas dltimas quatro décadas, (re)pfoduzida. Como também
¢ oresultado de um conjunto combinado e desi gual de estratégias de agao postasem pratica

por agentes sociais concretos que ao se reproduzirem socialmente reproduzem o espaco
urbano em Santa Cruz do Sul.
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