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Introducio

A questdo fundidria urbana constitui-se na principal preocupagdo deste artigo,
porque entendemos que as condi¢Ges de moradia s3o cada vez mais indissocidveis do
contexto urbano, que inclui infra-estrutura sanitdria basica, de servigos e de equipa-
mentos de satde, de educacdo, sistema vidrio e de transporte coletivo. Dessa forma,
nossa problematica estd centrada no uso do solo, uma vez que o “(...)acesso a ter-
1a € a primeira condigdo a habitagdo” (Neves, 1983, p. 36).

Os custos da produgdo de infra-estrutura na cidade, embora sejam socializados,
isto é, pagos quase que indistintamente por todos os seus habitantes — ja que s3o ins-
talados pelo poder piblico —, tém uma apropriagdo dos seus beneficios que ndo é
democratizada, pois o lucro fica nas mdos das empresas empreendedoras desses ser-
vicos e dos proprietdrios dos terrenos, que se beneficiam com vantagens advindas da
valorizagdo das dreas contempladas. Essas dreas, que sdo as mais indicadas para a
habitagdo, tornam-se inacessiveis para a maioria da classe trabalhadora, que, através
da autoconstru¢do em dreas distantes, ou em terrenos ocupados irregularmente, ou
ainda no uso de corti¢os, buscam resolver seu problema de moradia.

Nesse quadro de desigualdade no acesso aos beneficios urbanos, desempe-
nham também um papel relevante aqueles setores da economia que estdo vinculados
ao processo de produgdo imobilidria e que sdo os principais responsdveis pelas trans-
formagGes que ocorrem no uso da terra. A atuagdo desses agentes interfere direta-
mente na criagdo de espagos diferenciados em valorizagdo dentro da cidade.

* Este artigo tem origem em um estudo mais abrangente, elaborado pelas autoras juntamente
com as socidlogas Carmen Barros e Mercedes Rabelo, que serd pubhcado sob o titulo: Vazios
Urbanos: Uso Capitalista do Solo e Implicagdes Sociais.

** Socidloga da FEE.
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A necessidade de reformas urbanas estd referida 4 emergéncia de uma cons-
ciéncia de que a expansio da cidade ndo deve ficar condicionada exclusivamente a
légica do capital e que o estabelecimento de instrumentos que resguardem os direi-
tos da populacdo 4 moradia deve fazer parte do texto constitucional.

As propostas de politica urbana encaminhadas para a Assembléia Nacional
Constituinte refletiram, no seu contetido, os interesses da classe trabalhadora, que
busca melhores condigdes de vida em confronto com os dos proprietarios, loteado-
res, construtores, especuladores, procurando extrair o maior lucro possivel da pro-
dugdo do espago urbano.

Em sintese, as questdes privilegiadas pela emenda popular concentraram-se na
definicdo de instrumentos que promovessem o acesso d terra, enquanto aquelas en-
caminhadas pelas entidades representativas dos setores capitalistas enfatizaram a
criagdo de uma politica de financiamento habitacional, pois esta indiretamente fa-
vorece o desenvolvimento do setor da construgdo civil.

As decisdes finais do processo constituinte encaminharam-se no sentido da in-
tervengdo em dreas vazias, nao utilizadas ou subutilizadas, ou seja, deram prioridade
a questdo fundidria, somente que, como reflexo da intangibilidade de que foi revesti-
do o direito de propriedade, as medidas vieram acompanhadas de mecanismos que
dificultam e tornam morosa a sua aplicagdo.

Sendo assim, buscamos trazer elementos que possam contribuir para a discus-
sao acerca da eficicia dessas medidas enquanto meios de promover uma democrati-
zagdo da cidade.

Nao ¢é nossa inten¢do examinar a viabilidade de cada norma estabelecida na
Constitui¢do, no capitulo da politica urbana, mas fornecer alguns dados da realidade
de Porto Alegre que colaborem com a criagdo de um planejamento nao mais com-
prometido com interesses privados, mas com uma racionalidade fundada no social,
transparente ao controle publico.

1 — O wrbano no Brasil

A dimensdo ¢ a complexidade assumidas pelo fendmeno da urbaniza¢do nas
grandes cidades brasileiras tém suscitado o desenvolvimento de indmeros estudos,
a0 mesmo tempo em que tém sido foco de discussdes pelos movimentos populares
¢, mais recentemente, de debates durante a condugdo dos trabalhos parlamentares
que originaram a nova Constitui¢do.

As duas 0ltimas décadas marcaram o predominio do urbano no quadro demo-
grafico do Pais. Hoje, as cidades absorvem 67,6% da populagdo, dos quais 30% vi-
vem nas grandes metr(')poies.1 Tal crescimento tem sido acompanhado por uma de-

1 As fontes dos dados populacionais citados neste capitulo sio o IBGE e os Censos Demogréfi-
cos de 1960, 1970 ¢ 1980.
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terioragdo dos niveis de vida de grandes camadas da populagdo, cujos desdobramen-
tos se traduzem no incremento de uma série de problemas urbanos, como a prolife-
ragdo de dreas de subabitagdo, a deficiéncia da infra-estrutura e dos equipamentos
urbanos, a precariedade ‘dos sistemas de transporte coletivo, o aumento dos indices
de criminalidade e violéncia, etc.

No Rio Grande do Sul, observamos também as mesmas tendéncias de concen-
tragdo, ji que 41% da populagdo urbana do Estado se encontra na Regiao Metropo-
litana, e 21%, em Porto Alegre.

A discussdo dessa problemitica nos remete ao processo de desenvolvimento
do capitalismo na sociedade brasileira, de modo a explicitarmos os elementos histo-
ricos responséveis pela estruturagdo das nossas cidades.

Francisco de Oliveira (1982) entende que é na economia colonial que vamos
encontrar os fundamentos da atual estrutura urbana. Nesse periodo, havia o predo-
minio das atividades agricolas monocultoras orientadas para a exportagdo, com base
no trabalho escravo. Essas caracteristicas do modo de produgdo dificultaram a for-
magdo de uma rede urbana, pois ndo favoreceram o incremento da divisdo social do
trabalho. Sendo assim, o urbano no Brasil constituju-se a partir do surgimento de pou-
cas cidades, mas de grande porte.

Nessa época, a cidade era o elemento de ligagao politico-administrativo entre
a colonia ¢ a metropole, a0 mesmo tempo em que sediava as transagoes comerciais
vinculadas com a exportagdo, bem como as atividades do comércio voltado para o
consumo interno.

O processo de industrializagdo teve seu inicio sem alterar o padrdo urbano po-
larizado originario do periodo colonial. Uma vez que ndo existia uma divisdo social
do trabalho, pois a monocultura para exporta¢do imprimiu uma exclusividade a pro-
dugdo agricola, a indéstria, para se implantar, teve que desenvolver, de uma so vez,
toda uma gama de atividades necessarias ao seu funcionamento, o que potencializou
os niveis de urbanizacdo do Pais. Essa urbaniza¢do se deu a taxas que extrapolaram
o crescimento da forga de trabalho empregada na industria.

O crescimento das cidades brasileiras ndo foi desproporcional, mas coerente
ndo s6 com o tipo de industrializagao aqui verificado como também com 0 processo
de desagrega¢do do campo, que provocou a expulsdo de grandes contingentes popu-
lacionais. Essa desagrega¢do, segundo Singer (1976), estd vinculada tanto & estagna-
¢do das forgas produtivas como a mudancas nas relagoes de produgdo.

As reflexdes de Oliveira destacam ainda algumas transformagdes que se verifi-
caram na configuragdo urbana brasileira com a mudanga no patamar de acumulagao
em meados dos anos 50. O novo tipo de organizag¢do do capital monopolista trouxe
o desenvolvimento dos transportes, da publicidade, do sistema bancdrio, em suma,
do Setor Tercidrio da economia, o que ampliou o quadro dos trabalhadores impro-
dutivos. Houve uma alteragdo na estrutura de classes do Paisem fung¢do da importin-
cia assumida pela classe média, fato que adquire maior relevancia no periodo pos 64.

Essas caracteristicas do crescimento urbano foram acompanhadas, nesse mo-
mento, por uma atuagdo mais direta do Estado na economia ¢, no plano social, pela
implementagdo de politicas voltadas quase que exclusivamente para atender aos in-
teresses dos setores médios.
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O Estado, nessa sua nova fei¢do, deixou de fora as demandas das classes traba-
Ihadoras, o que aprofundou o cariter desigual que apresentava a expansio urbana
no Pais.

O EBstado brasileiro, desde 1930, marcou sua atuagdo por uma politica que
privilegiava as necessidades do capital, a0 mesmo tempo em que, do ponto de vista
da classe trabalhadora, agia de forma a desconsiderar suas demandas e controlar sua
organizagdo. Como conseqiiéncia, tivemos um precdrio desenvolvimento dos servi-
¢os e equipamentos urbanos vinculados a reprodug¢io da forga de trabalho.

A formagdo histérica do urbano no Brasil determinou uma configuragio que
estd marcada hoje por diferengas sociais profundas no que diz respeito ao acesso a
cidade, constituindo o fendmeno conhecido por segregacdo socio-espacial. Esse fe-
nomeno se caracteriza em nossa realidade ndo s6 por uma desigual distribui¢do dos
equipamentos no espago, mas principalmente por uma caréncia absoluta deles para
certos segmentos da populagio.

Essa segregacdo se retrata de forma mais contundente nas condigdes de mora-
dia, onde a periferizagdo e a ocupagdo irregular do solo sio demonstrativas do com-
prometimento da qualidade de vida da populagio.

2 — A situacgio de Porto Alegre

A discussio sobre a questdo fundidria urbana requer, antes de mais nada, que
se realize uma caracterizagdo do contexto urbano de Porto Alegre, de modo a esbo-
¢ar um quadro das condi¢bes de vida que dé conta da dimensdo populacional, da
distribuicdo da renda, da disponibilidade de infra-estrutura ¢ da situagdo das dreas
de ocupacio irregular.

Esse quadro se faz necessirio para que se possa entender o comprometimento
do acesso a moradia que advém da estrutura de uso e ocupagdo do solo, no sentido
de demonstrar a base sobre a qual deve ser pensada a reforma urbana.

A cidade de Porto Alegre apresentava, no Gltimo censo demografico, uma po-
pulacdo de 1.125.477 habitantes, dos quais 99% residiam na 4rea designada oficial-
mente por urbana. Observamos que o seu incremento populacional se deu, na Gltima
década, 4 taxa de 2,5% ao ano, enquanto no Estado, para a popula¢io urbana, essa
taxa foi de quase 4%. Com base nesses dados, concluimos que a capital ndo é o prin-
cipal polo de crescimento urbano do Estado. Na verdade, os demais municipios da
Regido Metropolitana crescem a taxas muito superiores. Essa constatagdo é refor¢ada
quando verificamos que a propor¢do de migrantes no conjunto dos habitantes da ci-
dade € relativamente pequena ¢ que se mantém desde 1970, o que é indicativo de
uma redugio em seu potencial de atragdo populacional. Essa tendéncia est4 vincula-
da fundamentalmente as dificuldades que a populagdo enfrenta na tentativa de so-
lucionar os problemas de moradia.

Considerando as desigualdades que estdo refletidas nos diferentes espacos da
cidade, a distribui¢do da populagdo assume a seguinte feicdo: 30,3% na drea central,
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33,3% na intermediaria ¢ 33,4% na periferia.? Essas informagGes sdo reveladoras da
situagdo preciria em que vive uma parcela significativa da populagdo, pois € na area
periférica que encontramos a maior caréncia de infra-estrutura e de servi¢os urbanos.

A dimensdo que atinge o fendmeno da segregacdo socio-espacial pode ser ava-
liada se somarmos a populagdo da periferia aquela que vive nas dreas de ocupagdo ir-
regular dos circuitos central e intermediario, o que resulta numa proporgao de 40,19%
dos habitantes da cidade.

Esse quadro segregativo se amplia quando analisamos a distribui¢do da renda
em diferentes 4dreas e constatamos que o circuito central apresenta uma renda média
domiciliar trés vezes superior & do periférico. Na verdade, essa diferenca € ainda
maior ao examinarmos os bairros: nos extremos, encontramos, de um lado, Restinga,
Lami ¢ Lomba do Pinheiro, com renda média em torno de 3,5 salarios minimos, ¢,
de outro, Trés Figueiras, Moinhos de Vento ¢ Bela Vista, onde esse dado atinge qua-
se 30 saldrios minimos.

Uma questdo fundamental para definir as condi¢des adequadas de habitabili-
dade é a abrangéncia do sistema sanitério (dgua e esgoto), ja que este tem interferén-
cia direta nos niveis de satde.

2 Egsa divisio da Cidade de Porto Alegre tem seus critérios fundamentados na renda média do-
miciliar, no prego médio do solo e na distancia referente ao Centro.

Dessa forma, o circuito central ficou composto pelos bairros que apresentavam os mais altos
valores para a renda média domiciliar (acima de nove saldrios minimos) e para o pre¢o médio
do solo por m2 (acima de Cz$ 900,00), como segue: Auxiliadora, Azenha, Bela Vista, Boa
Vista, Bom Fim, Centro, Chédcara das Pedras, Cidade Baixa, Farroupilha, Floresta, Higiend-
polis, Independéncia, Menino Deus, Moinhos de Vento, Mont’Serrat, Petropolis, Praia de Be-
las, Rio Branco, Santa Cecilia, Santana, Sdo Geraldo e Trés Figueiras.

O circuito intermedidrio foi constituido por bairros onde a renda média domiciliar e o prego
do solo ndo eram tdo elevados (renda média com limite inferior situado por volta de cinco
saldrios minimos € o superior ao redor de nove saldrios minimos, e prego do solo por m2
com limites em torno de Cz$ 500,00 e Cz$ 800,00), ficando estabelecido o seguinte conjun-
to: Camaqud, Cavalhada, Cristal, Cristo Redentor, EspiTito Santo, Gléria, Guarujd, Jardim
Botanico, Jardim Sdo Pedro, Marcilio Dias, Medianeira, Navegantes, Nonoai, Partenon, Pas-
so da Areia, Pedra Redonda, Santa Maria Goretti, Santa Tereza, Santo Antdnio, Sdo Sebas-
tido, Sdo Jodo, Teresdpolis, Vila Bom Jesus, Vila Floresta, Vila Ipiranga e VilaJ ardim,

O circuito periférico engloba os bairros que tém os menores valores para a renda média domi-
ciiar e para o prego do solo. Ao mesmo tempo, reune as areas cuja distancia do centro éa
maior, ficando assim composto: Aberta dos Morros, Agronomia, Anchieta, Belém Novo, Be-
1m Vetho, Cascata, Chapéu do Sol, Coronel Apaticio Borges, Dona Teodora, Ilhas, Jardim
Ith-Sabard, Lami, Lomba do Pinheiro, Mato Sampaio, Nossa Senhora das Gragas, Passo das
Pedras, Ponta Grossa, Protdsio Alves, Restinga, Rubem Berta, S3o José, Sarandi e Vila Nova,

O circuito especial refine bairros com caracteristicas do central no que se refere arenda e ao
preco do solo, mas que se situam distantes do centro. De um lado, encontramos bairros que
originalmente eram balnedrios, que denominamos do tipo A (Vila Assungdo, Vila Conceigo,
Ipanema e Tristeza). De outro lado, temos obairro Jardim Lindbia, localizado préximo aos
bairros industriais, que foi chamado de especial B.
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Com relagdo ao abastecimento de dgua, constatamos que a drea urbana estd
praticamente coberta, 4 exceg¢do de algumas zonas da periferia ¢ de grande parte das
dreas de ocupagao irregular. A rede de esgoto cloacal, no entanto, caracteriza-se por
uma distribui¢do bastante desigual no espago, sendo que somente a drea central tem
servigo de captagdo de esgoto em quase toda a sua extensio.

Quando queremos avaliar as condi¢Ges de saneamento, devemos incluir tam-
bém a situagdo da pavimentagdo. Isto porque as obras de calcamento das ruas sdo
acompanhadas da instalacio de esgotos pluviais visando ao escoamento das dguas,
sistema que muitas vezes — na auséncia do cloacal — € utilizado para captacio de
dejetos.

Novamente, € a drea central que dispde de uma melhor situac¢do. No interme-
didrio, encontramos alguns quarteirdes sem calcamento, os quais, na maioria das ve-
zes, coincidem com as dreas de ocupacdo irregular. A maior parte das vias sem pavi-
mentacdo estd localizada no circuito periférico.

As condi¢des desiguais que apresenta a distribui¢do da infra-estrutura no es-
paco sdo elementos demonstrativos de que & restrito o acesso de parcelas significati-
vas da populagio aos beneficios urbanos.

Relativamente as condigdes de vida, a segregagdo urbana encontra, nas dreas
de ocupagao irregular, seu limite extremo.

Essas dreas de subabitacdo abrigavam, no inicio da década de 80, 16,37% da
populagio e ocupavam 3,16% da drea urbana de Porto Alegre. Do ponto de vista da
dimensdo fisica, o fendmeno nio parece ter maior significado. Porém a densidade
populacional® e o contetido politico implicito na forma ilegal da posse sio fatores
que lhe conferem o cardter de questdo prioritdria dentro da formulagdo de uma po-
litica urbana.

3 — A questdo da terra: vazios urbanos e propriedade
fundidria em Porto Alegre

A questao fundidria urbana serd analisada tendo em vista o levantamento de al-
guns dos principais elementos que caracterizam o uso e a ocupagdo do solo na cidade
de Porto Alegre. Serdo examinadas a dimensdo e a localizagdo de dreas vazias, bem
como alguns dados relevantes que conformam a propriedade de terras em nossa rea-
lidade.

A fonte bésica dessas informactes é o Cadastro de Iméveis da Secretaria Mu-
nicipal da Fazenda, organizado para efeitos de cobranga do imposto territorial.

As dreas desocupadas assumiam, em 1987, a proporg¢do de 41,88% da drea ofi-
cialmente delimitada como urbana.

3 A densidade populacional nas 4reas de ocupagio regulat é de 2.940,26hab./km 2, enquanto
nas irregulares esta é de 17.647,97hab./km?2 .
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Tal dimensdo de vazios é um dado significativo que destaca a importancia da
problemética fundiria no contexto urbano atual. No entanto, se colocamos as con-
digSes de acesso a moradia como eixo principal de nossas preocupagdes, € necessa-
rio que a analise avance no sentido de qualificar as dreas vazias e de localizd-las, ten-
do em vista as caracteristicas do ambiente onde se situam, jd que s3o os beneficios
que estdo a disposi¢do da populagdo em uma drea que a tornam adequada d moradia
e, também, que propiciam sua maior valorizagdo. A quantificagdo das dreas desocu-
padas por circuito e por bairro da cidade® ¢ um instrumento que permite atingir um
nivel maior de especificagdo no conhecimento do problema.

Procedendo a essa discriminagdo, constatamos que existem vazios de dimen-
soes considerdveis em zonas da cidade onde a disponibilidade de servigos e equipa-
mentos urbanos é grande, o que qualifica o solo para o uso residencial. Este € o caso
dos circuitos central, intermedidrio e especial, que apresentam taxas de desocupagdo
elevadas, tendo em vista as condi¢des de habitabilidade que oferecem.

A drea central apresenta a menor propor¢do de vazios (10,44%), relativamente
is demais dreas. Entretanto esse dado deve ser relativizado em fungdo do fato de
que essa 4rea é a melhor provida de infra-estrutura e equipamentos, sendo também
o espaco onde sdo mais elevados os pregos da terra. De outro lado, encontramos, em
alguns bairros deste circuito — Boa Vista, Chdcara das Pedras, Petropolis e Trés Fi-
gueiras —, taxas de desocupag@o com niveis semelhantes aos observados para a média
da periferia.

Cabe ainda levar em conta a presenca, na drea central, de outra forma de vazio
urbano que so as construgdes deterioradas, as quais se constituem também em es-
pacos de reserva para futuras ocupagdes.

No anel intermedidrio da cidade, que possui na maior parte de sua extensdo
boas condigdes de habitabilidade, existe uma maior disponibilidade de terrenos bal-
dios, ou seja, 25,59% da sua drea total estd desocupada. Da mesma maneira que no
circuito central, situam-se af alguns bairros onde a propor¢do de vazios é mais alta e
se aproxima daquela encontrada na periferia.

Outra regido que ainda apresenta parcela considerdvel de sua drea constituida
por vazios  aquela que agrega os antigos balnedrios (Vila Assungao, Vila Conceigdo,
Ipanema e Tristeza).

A presenga de areas vazias em proporgdes significativas nesses espagos que sdo
os mais apropriados para moradia pde em relevo a discussdo sobre as formas de
apropriagio do espago e de valorizagdo do solo que estdo se verificando em nossa
realidade, bem como sobre as possibilidades de conduzir uma intervengdo no proces-
so de expansdo urbana que viabilize a redugdo das desigualdades de acesso a mora-
dia e aos beneficios urbanos.

Para que essa discussdo se torne mais embasada, ¢ fundamental investigar algu-
mas questdes relativas & propriedade da terra, pois € através dessa andlise que podem ser
identificados os diferentes interesses presentes no processo de construgao da cidade.

4 Divisio apresentada no item 2 deste artigo.
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Aqui nos interessa, particularmente, apontar certas caracteristicas que assume
a propriedade de terras em Porto Alegre, tais como a estrutura de posse e as cate-
gorias de proprietdrios, com o objetivo de oferecer os elementos mais gerais dessa
realidade que déem suporte ao planejamento de uma reforma urbana.

Quando analisamos a estrutura da propriedade fundidria de nossa cidade, um
dos aspectos que se sobressai é a concentragdo da posse de terras. Tal fendmeno po-
de ser avaliado ao observarmos que, dos 14.517 proprietérios, os 100 maiores detém
47,67% das dreas vazias. Ao mesmo tempo, constatamos que 15,34% delas estdo nas
maos dos 10 maiores proprietarios.

A concentragio de propriedade tem contornos politicos de grande importan-
cia, pois viabiliza a interferéncia dos proprietdrios fundidrios na defini¢do das leis
que regem o uso e a ocupagdo do solo, possibilitando-lhes também o desempenho
de papel fundamental no estabelecimento do preco da terra.

Para alcan¢armos uma informagio que seja mais elucidativa relativamente ds
caracteristicas que assume essa concentraco, ela tem que ser qualificada.

A identificagdo dos proprietdrios, entendidos como os principais atores que
integram o mercado de terras, é fundamental para avaliarmos as condi¢Ges diferen-
ciadas de acesso ao espaco urbano, ji que é na sua atuagdo que vamos detectar as
condig¢des de valorizagao do solo.

Para o exame desse aspecto, utilizamos os 100 maiores proprietdrios, pois eles
possuem quase 50% das dreas vazias.

Assim sendo, observamos que, divididos por categoria, encontramos 80 pro-
prietdrios individuais, 11 empresas (todas ligadas ao setor imobilidrio), cinco pro-
prietérios ligados ao Governo, dois ligados a Igreja e dois que ndo se enquadram nes-
sas categorias € que foram incluidos na categoria outros.

O dimensionamento e a localiza¢do por circuito das terras desses proprietdrios
sdo dados importantes, porque nos esclarecem sobre o valor dessas dreas, uma vez que
existem diferencas considerdveis nos prec¢os dos terrenos correspondentes aos circuitos.

Levando em conta o total das terras dos 100 maiores proprietarios, quase 73%
pertencem aos proprietdrios individuais e cerca de 19% as empresas, sendo que os
demais proprietdrios pouco significam no contexto dessa distribuiggo.

Considerando as dreas vazias internas a cada circuito, observamos que as em-
presas detém a maior proporgdo de terrenos no circuito central relativamente as de-
mais categorias de proprietdrios (31,07%). No circuito intermedisrio, hd também
prevaléncia de terras em posse das empresas proprietrias. J4 nos circuitos periféri-
cos, em especial aparece a supremacia dos proprietdrios individuais.

Em linhas gerais, constatamos, entao, que existe confluéncia entre propriedade
das empresas e terras mais valorizadas, ocorrendo o oposto com os proprietérios indi-
viduais, a excegdo do circuito especial A, que se constitui em drea de alta valorizagdo,
mas que tem grande parte de seus vazios nas mios de dois proprietdrios individuais® .

5 Essa constatagdo deve ser relativizada pelo fato de que o nome desses proprietdrios estd vin-
culado as empresas construtoras,
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Com o objetivo de aprofundar a relagdo entre dimensdo e valor das proprieda-
des, buscamos identificar o pre¢o dos terrenos pertencentes as empresas ¢ 208 pro-
prietarios individuais enquanto categorias que reiinem maior quantidade de terras ur-
banas em Porto Alegre. :

Para levar a efeito o cilculo dessa relagdo, utilizamos o mapa de valores da
Secretaria Municipal da Fazenda, construindo o pre¢o médio dos terrenos por cir-
cuito através do preco médio dos terrenos por bairro. A partir desse cdlculo, verifi-
camos que os proprietarios individuais, embora possuam quatro vezes mais terras,
tém propriedades cujo prego € apenas 50% maior do que o observado para as empresas.

Na tentativa de detectar o comportamento das empresas proprietdrias de ter-
ras no ambito da construgio de iméveis, consultamos o Boletim Informativo Sema-
nal da Secretaria Municipal de Obras e Viagdo (SMOV), que registra os projetos de
construcdo aprovados. Com base nessa fonte, elaboramos um quadro ilustrativo que
considerou os projetos com mais de 1.000m? e o periodo de julho a dezembro de 1988.

Nesse boletim, encontramos apenas uma das empresas que estao entre os 100
maiores proprietarios de terras como empreendedora de trés projetos de construgdo.
Tal fato leva-nos a indagar sobre as finalidades que as empresas do setor imobilidrio
tém ao manter estoques de terra. Os dados encontrados indicam que a posse de ter-
ras por parte dessas empresas ndo tem necessariamente a finalidade de garantir a ex-
pansio de suas atividades, isto é, que nem sempre a sua intervengao no mercado de
terras tem como objetivo exclusivo a construgdo.

Essa hipotese é coerente com as reflexGes de pessoas familiarizadas com a pra-
tica do mercado de terras e com o setor da construgdo em Porto Alegre, que apon-
tam a inexisténcia de uma visao capitalista de empreendimento por parte de empre-
sarios que atuam nessa rea. A compra de terras por empresas, nessa versdo, estaria
relacionada, na maioria das vezes, com a especulacdo, ou seja, a estocagem de terras
é realizada na expectativa de maiores ganhos com a venda do terreno, o que identifi-
caria os seus interesses com os dos proprietdrios individuais.

Entretanto os meios encontrados pelo capital no seu processo de reprodugao
$d0 muito complexos, € a sua apreensdo, visando ampliar o entendimento da atua-
¢do das empresas, exigiria a realizagdo de estudos especificos sobre o setor imobilid-
rio em Porto Alegre.

Ainda de acordo com o Boletim da SMOV, podemos também identificar os
bairros que receberam o maior niimero de projetos aprovados, que sdo: Bela Vista,
Petropolis e Rio Branco, os quais fazem parte do circuito central. Essa informagao
nos esclarece a respeito das tendéncias de ocupagdo da cidade, bem como traz ele-
mentos que nos permitem especular acerca dos segmentos da sociedade que estdo
sendo alvo da promocdo imobilidria, ou seja, aqueles que se encontram nas faixas
mais elevadas de renda.

Finalmente,buscando sempre investigar a importincia da terra enquanto aces-
s0 4 moradia — essa entendida de forma ndo restrita 4 habitagdo, mas incorporada
ao contexto urbano —, procuramos também verificar a sua participagdo no custo to-
tal de um empreendimento imobilidrio. Em linhas gerais, o custo da terra varia de
12 a 25%, dependendo, entre outros elementos, da localizagdo e do tamanho da
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construg¢do (quanto maior a drea edificada menor a participagdo do custo da terra)s.
O peso da participagdo da terra no processo de construgdo de moradias é um fator
que, encarecendo o imoével, dificulta a busca de solugdo para o problema habitacional.

Consideracdes finais

A precariedade das informag¢des que deram suporte ao estudo sobre a realida-
de fundidria de Porto Alegre permitiu-nos apenas tangenciar as questdes relativas ao
desempenho dos diversos atores que sdo responsaveis pela configura¢io aqui assumi-
da pelo urbano.

Com relagdo a figura do proprietdrio de terras, os dados disponiveis viabiliza-
ram a elaboragdo de uma andlise mais aprofundada do papel deste agente no proces-
so de constru¢do da cidade.

No entanto os elementos que compdem o quadro que desenhamos sio os que
devem dar embasamento para a avaliagdo das tendéncias atuais de inser¢do das ativi-
dades capitalistas no espago urbano e para o estabelecimento de limites pelo Estado
a agdo do capital, com o objetivo de preservar e proteger a funcdo social da terra.
Esse principio, a partir da nova Constitui¢do, deverd ser garantido pelas normas de
organiza¢do das cidades, a serem definidas nos planos diretores de desenvolvimento
urbano. Tal inovagio amplia a relevincia de estudos como esse, que aportam ele-
mentos da realidade de modo a instrumentalizar a elaboracdo de normas que tenham
por finalidade reduzir as desigualdades hoje existentes nas condicoes de acesso 3 vi-
da urbana.
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Abstract

This article intends to contribute to the discussion about the urban
reform required by the new brazilian Constitution of 1988. It studies some
essential axspects of the problem of urban land, like the ownership, size and
location of vacant urban areas. The causes of urban problems in Brazil, as well
as the peculiar social conditions of Porto Alegre appear as the background for
the analysis. '

The main conclusion is that the size of vacant areas is relatively large in
zones which present favourable conditions for housing purposes, contributing
to increase the price of land and, as a result, to make more difficult the access
to residential ownership for the majority of population. Besides that, the
analysis of the data about the property of urban land showed that construction
companies are the proprietors of urban areas, being, as a result, important
agents in the definition of the uses and forms of occupation of urban land.




