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Cidade busca meios de ocupar vazios urbanos

'PEDRO CHAVES
Editoria Local ZH

Durante quase dois anos técnicos
de virios Orgdos municipais foram
mobilizados para subsidiar um traba-
Iho destinado a identificar os vazios
urbanos existentes dentro da drea
mais intensamente ocupada da cida-
de e avaliar o5 comprometimentos
que o uso destes espacos poderd oca-
sionar na estrutura urbana de Porto
Alegre. As recomendacdes finais do
estudo mostram especialmente a ne-
cessidade de implementar dispositi-
VoS socializem mais a utilizacio
do solo urbano como forma de mini-
mizar as desigualdades atuais. E da
suporie para serem identificadas as
dreas prioritirias quanto 4 urbaniza-
¢d0 & ocupacdo.”

A equipe coordenada pelas arqui-
tetas Marilu Marasquin, Jussara Ta-
gliani Lopez e Maris Regina Vieira
Honaiser & a gedgrafa Ada Bardimi
— todas da Secretaria do Planeja-
mento Municipal (SPM) — iniciou
o5 estudos sobre os vazios urbanos
em margo de 1989, Para isto contou
com a experiéncia do pessoal téenico
da Prefeitura — de todos os Grgios,
mas, especialmente, da SPM, DEP,
DMAE, SMAM ¢ SMF — e com a
‘ajuda dos subsidios oferecidos pelo

A primeira conclusio a que chega-
ram os técnicos da Secretaria do Pla-
nejamento Municipal (SPM) indica a
necessidade de restringir a expansdo
da AUOI, buscando evitar a amplia-
cio de vazim dentro da drea urbani-
zadas Os cdlculos indicam que, em
fungio da taxa de crescimento popu-
lacional registrada em Porto Alegre,
a ocupacio dos vazios hoje existen-
tes abrigara a populagiio prevista pa-
ra 0s proximos anos. Ainda assim,
eles recomendam que as Areas ja ocu-
| padas com assentamentos populacio-
| nms fora da AUOI tenham seus limi-

' tes ajustados.
0 cadastramento, no Municipio,
' das dreas localizadas na AUOI hoje
cadastradas no Incra é outra medida
-4 ser adotada de imediato, dizem os
técnicos, bem como torma-se indis-
pensavel uma lei fiscal imobiliaria
que atualize o valor venal dos imd-
veis & contenha a especulagdo.

~ CAMINHOS — O Plano de Priori-
\ dades de Ocupacio do Solo, estabele-
i cido pela Lei Orgénica, deverd, em
i primeiro lugar, identificar vazios dis-
poniveis dentro dos limites da drea
denominada Setor & da zona exclusi-
va de trabatho, e Setor 2 da zona
| miscigenada, atingindo terreénos pi-
| blicos e privados. Sera feita, entdo, a
compatibilizacio: entre o plano de
investimentos e aquilo que o Gover-

O Existem mais de 20 mil imo6veis
sem aproveitamento na parte com
maior concentracio urbana da cidade.
Técnicos recomendam leis que evitem
especulacdo e desigualdades sociais

pessoal da CEEE, CRT, SEC, IBGE
e Metroplan.

Com base em 13 informacdes basi-
cas (entre elas questdes como drena-
gem, abastecimento de dgua e rede
de energia elétrica), dividiram a Area
Urbanz de Ocupacio Intensiva
(AUOI) em ocito setores, discrimi-
nando sua situacio atual em termos
de infra-estrutura e indicando as me-
lhores possibilidades de ocupacio em
cada um deles.

RUMOS — O estudo devera ser
complementado com a analise dos
instrumentos destinados a combater
a especulacdo imobiliaria. Por exem-
plo, a aplicacio de instrumentos fis-
cais (contribuigio de melhoria) e ur-
banisticos (solo criado) para diminuir
a especulacdo, fruto da valorizacio
de dreas da cidade provocada pelos
investimentos plblicos nelas feitos.
Ji o Imposto Predial ¢ Territorial
Urbano (IPTU) progressivo no tem-
po & a urbanizagio e edificacdo com-
pulsérias ow até a desapropriacio pa-
ra fins sociais 580 os remédios reco-
mendados para impedir a especulati-
va retencio de imbveis.

A viabilizag3o da politica urbana
exigird ainda a regulamentacio e
implementacio do banco de terras
municipal; a ampliagio do Fundo

Maiores problemas se
contimuar a expansao

no pretende, buscando definir as di-
retrizes e projetos que orientardio as
agdes plblicas e privadas.

A destinacio dos iméveis piiblicos
devera preferenciar projetos urbanos
que valorizem a paisagem. J4 no caso
de areas vazias particulares, o objeti-
voserd alcangar a funcio social mais
adequada para as mesmas.

Outra recomendacio: as medidas
iniciais devem voltar-se para os va-
zios identificados no estudo e, poste-
riormente, para as dreas subutiliza-
das.

PROGRESSIVO — Nos altimos
anos, a construcio de novos edificios
residenciais concentrou-se especial-
mente nas dreas de populagio com
renda mais elevada, as quais coinci-
dem com o Setor 2 (prioritdrio para
ocupacio, segundo o estudo). Ou se-
ja, as medidas sugeridas — embora
alcancem o objetivo de eliminar os
chamados vazios urbanos — devem
resultar em maior oferta de imdveis
nestas dreas e nio atenderdo direta-
mente as demandas das populacdes
mais carentes.

Para evitar esta distorclo, os téc-
nicos da SPM recomendam a cuida-
dosa identificac@o de outros locais,
nos setores 3 e 4, para programas
habitacionais populares. O objetivo &
atender apenas a demanda imediata,

Municipal de Desenvolvimento Ur-
bano (FMDU); a adequacio do Pla-
no Diretor & nova realidade: e a des-
centralizacio administrativa para
que a decisdio da aplicacio dos recur-
505 publicos se aproxime mais da
comunidade, viabilizando desta for-
ma o seu controle.

E também é necessdrio conceituar,
de acordo com a realidade do Muni-
cipio, o que se entende por “ndo
edificacio”, “ndo utilizacio”, “subu-
tilizagio™”, bem como “terrenos™ e
“glebas”,

PRINEL — Concluido o levanta-
mento da infra-estrutura urbana e
dos vazios e subabitagdes, os dados
fs;:ram repassados 4 Procempa no ini-
cio deste ano e, no final de agosto, o
trabalho foi terminado.

Marilu explica que foram traba-
lhados dados disponiveis até 1989 e
agora ja devem estar ocorrendo mu-
dan¢as. Em especial no caso da cons-
trugdo civil em que a realidade pes-
quisada era outra, com total retracio
nos financiamentos que hoje estio
sendo retomados. “H4 ainda a reno-
vagdo urbana natural, com as casas
cedendo lugar aos edifios, o que tam-
bém gera alteracdes”, adverte a ar-
quiteta.

A Lei Orghnica determina que
anualmente o Executivo deverd en-
caminhar & Cadmara Municipal uma
relacio das dreas prioritirias para a
ocupacdo urbana. Por isto o estudo é
um importante subsidio. Anterior-
mente, ndo havia nada a respeito dos
vazios urbanos. Agora, bastari atua-
lizar as informacBes, pericdicamen-
e,
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no sentido de minimizar os compro-
metimentos identificados.

Eles sugerem ainda que s2ja reava-
liada a atual legislagio de parcela-
mento do solo, para possibilitar a
urbanizacio progressiva e a fixacdo
de padrdes adequados a estes parce-
lamentos. Do contririo, ndo havera
oferta de lotes acessiveis s camadas
da populacio com menor poder aqui-
sitivo. A camada de baixa renda da
populacio deverd ser socorrida pelo
poder piblico com a urbanizagio
progressiva subsidiada, ou seja, com

L ainda hﬂ FILITOS eSpacos subuﬂhmdos em meio a zonas com it

custos abaixo dos praticados pelo
mercado.

A urbanizacdo progressiva & exe-
cutada preferentemente logo apds a
aquisicio do terreno, com boas con-
digdes técnicas de forma a evitar sua
futura degradagio. Marilu Maras-
quin explica: “Quem compra, ém vez
de pagar em dois anos tudo, paga
neste periodo o basico — dgua e luz,
por exemplo — e depois tem dez
anos para arcar com as despesas dos
demais itens como pavimentacdo das
ruas etc”,

ifra-estrutura mmpfem

- CONTRIBUIGAD — A faita de
equipamentos comunitirios, prevé o
estudo, podera ser superada com a
alienacio dos lotes gravados com
destinagio piblica para fins de per-
muta visando 4 aquisicio de dreas
para estes equipamentos; ou com a
revisio da legislagio no sentido de
exigirse a contribui¢io de dreas para
equipamentos urbanos também de
atividades comerciais e industriais
que se instalam em glebas, 4 seme-
lhanc¢a do exigido hoje para ativida-
des residenciais.
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Baimos  Moinhos de Vento, Auxifadora, mat, Boa -
_ PmmepmﬁﬂaTmam
Area total 2.534,72 hectares |
Vazios 14,39% |
hmwm 25,53 ha |
Potencial construtivo 3.140.000 metros quadrados |
Expectativa de geracao de empregos 85.041]
Potencial de unidades habitacionais 4.156 |
bem servido por servigns receber
o mmw .mmﬂa m
formado em sua maior areaa mmau
uabresdatarrermdumhpm
Bairros mnsﬁlu[dubasicamﬂeparduasﬂm-smandm Uma ao
longo do eixo formado pelas avenidas Ipiranga e Bento Gongal-
ves até alcangar parte da Lomba do Pinheiro e outra
nhmﬁmmwm&mﬂemam
gando-se até a Estrada Juca Batista
Area total 4.064,06 hectares |
Vazios 25,13%] |
Area ocupada por subabitacio 241,35 ha (5,93%) |
Potencial construtivo 8.281.600 metros quadrados |
Expeclativa de geracao de empregos 230.044 §
Polencial de unidades habitacionais 61.587 |
[ renda média familiar situa-se nas faixas média e baixa. Assim,
exige a agdo do Poder Piblico

3 sem problemas de circulagao vidria
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Setor 4

Baimos S0 Jodo, S&0 Geraldo, , Santa Maria Goretii, Jardim
Snao Pedro, Cristo Redentor, parte do Sarandi, Cristal, Resinga e

§|

Area total 4.153,29 hectares |
Vazios 907,07 ha (21,83%) |
Area ocupada por subabitacio 263,37 ha (6,34%) |
Potencial construtivo 7.212.400 metros quadrados |
Expeciativa de geragao de empregos 200.344 |
Potencial de unidades habitacionais 15,642 unid. de hab. unifamiliar |

[} graves problemas de circulagio vidria e/ou drenagem urbana
[J baixa oferta de empregos

Bairros gan:ﬂd:gr;avegmtas. Humaitd, Anchieta, Sarandi, Rubem Berta
Area total 1.118,23 hectares |
Vazios 1#04.?811:;@5.3%}1
-]
Polencial construtivo 2,893.000 metros quadrados |
Expectativa de geracdo de smpregos - 241083 |
Potencial de unidades habitacionais 1.446 lotes |

[ éreas em condigbes de ocupagao imediata
[} destinaggp prioritaria para o trabalho
Setor 8
Bairos  drea situada entre a Vila Sarandi, Jardim Linddia, Aeroporto &
fres-way

areas com cota de nivel inferior
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selor em ocupacio urbana, nummﬂnmmizaﬁﬁﬂnum
= utiizagao por afividades rurais

ws&&é&ﬂﬁi ha de vazios urbanos, dos quals 6,96 ha (1,42%)
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Na origem de tudo, sistema
adotado na ocupacdo do solo

Os vazios urbanos estdo direta-
mente relacionados ac processo de
ocupacio do solo em Porto Alegre. O
assentamento do nicleo inicial junto
ao Guaiba, aliado ao sitio geografico,
provocou o crescimento em forma de
leque e a drea do nicleo de origem
tornou-se o centro de interesse da
cidade e da Regifo Metropolitana.
Este processo favoreceu sémpre o
acesso & drea central através das vias
radiais, em detrimento das ligaghes
transversais ou perimetrais. Quanto
mais afastadas do ceniro, mais as
radiais do leque afastavam-se entre
si. Como o adensamento urbano
ocorreu do centro para a periferia. &
entre as radiais, em geral em pontos
mais afastados do centro, gue ocor-
rem o5 maiores vazios urbanos.

A ocupacio ao longo destas vias
leva consigo os servigos piblicos e a
infra-estrutura urbana e os vazios
ficam inseridos em &reas bem supri-
das. A valorizagdo imobilidria destas
dreas tem um custo social distribuido
por toda a comunidade e onera pro-
fundamente tedo o sistema urbano &
em especial o setor publico, obrigado
a arcar com grande parte da infra-es-
trutura necessiria ao funcionamento
da cidade.

SISTEMATICA — Em funcio disto
os técnicos da SPM partiram para a
anilise & propostas quanto aos vazios
urbanos. Iniciado em margo de 1989,
o trabalho comegou com ¢ mapea-
mento de todas as dreas vazias ¢
semivazias existentes na Area Urba-
na de Ocupaciio Intensiva (AUOI).
Para isto foram utilizadas as fotos
dos levantamentos asrofotogramétri-
cos de 1982 e 1987 e feita depois
verificacdo no local para atualizacdo.

Amanh3 {finall: dreas mais ricas
tém melhor infra-estrutura
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Também foi elaborado um programa
de processamento de dados, junto &
Companhia de Processamento de
Dados do Municipio de Porto Alegre
{Procempa) e utilizado o cadastro
imobilidrio da Secretaria Municipal
da Fazenda (SMF) de 1988.

Como resultado, os imdveis foram
agrupados em quatro faixas, de acor-
do com suas dimensdes: até 3 mil
metros quadrados; de 3.001 a 10 mil
metros  quadrados; de [0.001 a
22.500 metros quadrados; e acima de
22.500 metros quadrados.

DETALHES — O levantamento
mostra existirem, no total, 4.616
hectares (20.910 iméveis) de vazios
urbanos na AUOL O maior percen-
tual de dreas vazias localizase ao
norte & ao leste do Municipio, e ao
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sul a partir do bairro Pedra Redonda
até o limite da zona urbanizada. Para
definir a Area bruta de vazios, no
entanto, foi preciso descontar asacu-
padas por subabitaco (850 hectares),
Assim, o total cai para 3.766 hectares
(18.6% da AUOI) quanto a imdveis
cadastrados pela Prefeitura. As esti-
mativas s3o de gue existam outros
12% cadastrados no Incra.

Chegar a estimativa quanto a estes
filtimos exigiu um verdadeiro traba-
Iho artesanal dos técnicos. Primeiro
langaram no mapa aerofotogrameétri-
co todos os vazios. Depois, sobrepu-
seram a ele um outro $6 com s
terrenos cadastrados na Prefeitura.
E, por eliminagiio, concluiram que os
demais estio no cadastro do Incra.
Pagando imposto rural dentro,de
uma drea densamente urbanizada.

e
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implantacio de uma praca 2tc)
novos solos

piiblica

Vazios urbanos: neste trabalho foram consideradas todas aguelas
dreas efetivamente desocupadas dentro da AUOI e cadastradas na
Secretaria Municipal da Fazenda (SMF). Foram excluidas dreas de
pragas ou destinadas a qualquer outro equipamento urbano, bem como
05 proprios municipais, estaduais e federais

Contribuicdo de melhoria: contrapartida paga pelos proprietirios de
imdveis valorizados com obras urbanas (pavimentacio de uma rua,

Solo criado: diferencia o direito de propriedade do direito de construir,
O proprietario de um terreno (um solo) s6 pode construir, atendidas as
normas do Plano Diretor, uma vez a drea de seu imdvel. Para erguer
novos pavimentos teria que comprar da Prefeitura o direito de criar estes

IPTU progressivo: incidiria, apos um prazo — por exemplo, (rés anos
— sobre drea prioritdria para ocupacio que ndo esteja sendo utilizada
Seria reajustado de forma progressiva por mais dois anos. Findo este
periodo, a area seria desapropriada pela Prefeitura, com titulos da divida

Banco de terras: instrumento a ser criado para gerenciar todas as
propriedades do Municipio. A ele serfo acrescidas as areas adquiridas
mediante permutas, transferéncias, compras e desapropriaces, Contard
ainda ¢com recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento
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