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Uma sociedade nao pode existir sem crise
habitacional, quando a maioria dos trabalhadores
s6 tem o seu salario, ou seja, o indispensavel para
sua sobrevivéncia e reprodugdao; quando
melhorias mecanicas deixam sem trabalho
massas operarias; quando crises industriais
determinam, de um lado, a existéncia de um forte
exercito de desempregados e, de outro, jogam
repetidamente na rua grande massas de
trabalhadores; quando o ritmo da urbanizagéo é
tanto que o ritmo das construcdes de habitacao
nao a acompanha; quando enfim, o proprietario de
uma casa, ha sua qualidade de capitalista, tem o
direito de retirar da sua casa, os aluguéis mais
elevados. Em tal sociedade, a crise habitacional
nao é um acaso, € uma instituicdo necessaria.

(Engels, 1872)



RESUMO

Esta dissertacdo aborda a discussdo sobre a incorporacdo do componente
habitacional nas politicas de revalorizagcao das areas centrais brasileiras. Inicialmente,
sera analisado o processo de esvaziamento das areas centrais brasileiras,
contrastando com o crescimento populacional nas periferias urbanas. A concentragao
de imdveis ociosos nas areas centrais é destacada como um dos principais desafios,
contribuindo para o agravamento do déficit habitacional e para a degradacgao fisica
das estruturas edificadas nessas regides. No entanto, observa-se uma reversao desse
quadro em algumas cidades brasileiras, impulsionada pelo crescimento econémico e
pela especulacdo imobiliaria. Isso resulta na revalorizacdo das areas centrais como
locais privilegiados, mas inacessiveis para a populagdo de baixa renda, que é
deslocada para moradias precarias nas periferias. Diante desse contexto, as politicas
habitacionais de interesse social emergem como elementos cruciais para a
revitalizacao das areas centrais, porém sua produc¢ao ainda é limitada, exacerbando o
déficit habitacional. A presente dissertagcdo propde contribuir para esse debate,
analisando os processos historicos, econdmicos e sociais relacionados a ocupagao e
ao esvaziamento das areas centrais, além de examinar as politicas de revalorizagao
desses espacgos. Destaca-se o conceito de moradia digna, ressaltando a importancia
do acesso a moradia como um direito fundamental e um exercicio de cidadania, com
base nos conceitos da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade, bem
como em seus instrumentos urbanisticos que visam a aplicagcdo da funcao social da
propriedade. Metodologicamente, a pesquisa adota uma abordagem bibliografica,
documental e de estudo de caso, com foco na Area Central de Vitéria (ES). O objetivo
visa atualizar dados sobre imdveis ociosos na area central de Vitéria, adaptando
metodologias existentes as particularidades da realidade local. Por fim, esta pesquisa
busca oferecer reflexdes sobre os desafios enfrentados na aplicagao de instrumentos
urbanisticos existentes, especialmente considerando o contexto pds-pandemia, no
qual a vacancia imobiliaria e o déficit habitacional podem assumir novos contornos em

Vitéria e em outras cidades brasileiras.

Palavras-chave: Areas Centrais, Politicas Habitacionais, Iméveis Ociosos, Habitac&o

de Interesse Social, Funcéo Social da Propriedade.



ABSTRACT

This dissertation addresses the discussion on the integration of the housing
component in the recent policies of revitalization of Brazilian central areas. Initially, the
process of emptying Brazilian central areas will be analyzed, contrasting with the
population growth in urban peripheries. The concentration of idle properties in central
areas is highlighted as one of the main challenges, contributing to the worsening of the
housing deficit and the physical degradation of built structures in these regions.
However, there has been a recent reversal of this situation in some Brazilian cities,
driven by economic growth and real estate speculation. This results in the valorization
of central areas as privileged but inaccessible places for the low-income population,
which is displaced to precarious housing in the peripheries. Given this context, social
housing policies emerge as crucial elements for the revitalization of central areas,
although their production is still limited, exacerbating the housing deficit. The
dissertation proposes to contribute to this debate by analyzing the historical, economic,
and social processes related to the occupation and emptying of central areas, as well
as examining the policies for the valorization of these spaces. The concept of decent
housing is emphasized, highlighting the importance of access to housing as a
fundamental right and an exercise of citizenship, based on the principles of the Federal
Constitution of 1988 and the Statute of Cities, as well as on their urbanistic instruments
aimed at the application of the social function of property. Methodologically, the
research adopts a bibliographic, documentary, and case study approach, focusing on
the Central Area of Vitdria - ES. The objective is to update data on idle properties in
the central area of Vitéria, adapting existing methodologies to the specificities of the
local reality. Finally, this research seeks to offer reflections on the challenges faced in
the application of existing urbanistic instruments, especially considering the post-
pandemic context, in which real estate vacancy and housing deficit may take on new

contours in Vitoria and other Brazilian cities.

Keywords: Central Areas, Housing Policies, Vacant Properties, Social Housing,

Social Function of Property.
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1 INTRODUCAO

O tema desta dissertacdo aborda o debate em torno da incorporagdao do
componente habitacional nas experiéncias de revalorizacdo das areas centrais bra-
sileiras, relacionando a problematica da moradia digna’ com a grande concentragdo
de imdveis ociosos nas areas centrais. Essa concentragao de ociosidade de iméveis
contribui para o agravamento do déficit habitacional e acelera os processos de
degradagao do patriménio arquitetonico e dos sitios histéricos. Pode-se notar no Brasil
de fins do século passado que a maioria dos bairros localizados nas periferias das
cidades das regides metropolitanas passaram por um progressivo aumento
populacional, ao passo que os bairros centrais mais antigos, dotados de boa infra-
estrutura, de oferta de servigos e de trabalho, tiveram uma consideravel redugao da

populacéo.

Balbim e Campagner (2011) analisam que as principais problematicas dos
grandes centros urbanos ja se evidenciavam em meados da década de 1960, quando
o Brasil passa a ter a maior parte da populacédo vivendo nas cidades e nao mais nas

areas rurais. Eles apontam que:

O centro urbano das cidades brasileiras, sobretudo das capitais e das cidades
metropolitanas, tem passado nas ultimas décadas por um processo continuo
de esvaziamento, principalmente de moradia, mas também de empresas e
instituicbes publicas e privadas, e de degradagdo fisica, tanto das
infraestruturas, quanto dos imodveis, equipamentos e mobiliarios (Balbim;
Campagner, 2011, p. 2).

As areas centrais, com destaque para os centros principais?, tornaram-se locais

1 Spink et al. (2020), em seu texto intitulado O Direito a Moradia: Reflexées sobre Habitabilidade e
Dignidade, trazem a discusséo sobre a utilizagao do conceito de moradia digna considerando seu uso
em detrimento de moradia adequada. Como conclusao, considerou-se que a translacdo de moradia
adequada para moradia digna tem por base situar o direito & moradia como exercicio de cidadania,
com o uso de moradia digna para indicar que o que esta em pauta é a possibilidade de ter uma vida
digna. Silva et al. (2020) ainda destacam o texto da Lei n° 11.124 de 2005 (Brasil, 2005), no qual consta
a afirmacao de que “[...] A idealizagao do Projeto Moradia parte da convicgdo de que o acesso a
moradia digna é condicdo basica de cidadania [...]. Moradia digna é aquela localizada em terra
urbanizada, com acesso atodos os servigos publicos essenciais por parte da populagao que deve estar
abrangida em programas geradores de trabalho e renda [...]" (* Spink et al., 2020, p. 10).

2 Distingao formulada por Flavio Villaga no classico livro Espaco intraurbano no Brasil (Sdo Paulo: Ed.

Nobel/Fapesp, 2001. Para Villaga (2001), o centro tradicional pode ser considerado como o centro
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privilegiados quanto a disponibilidade de infraestrutura, de empregos, de servigos,
entre outras caracteristicas, o que acaba por converté-las em locais inacessiveis para
a maior parte da populagdo, especialmente para os que mais necessitam desses
servigos e principalmente de moradia digna. No entanto, apesar da explicita proble-
matica, a producao habitacional de interesse social continua seguindo a légica de
producao periférica da cidade e a maioria das areas centrais permanecem em

processo de esvaziamento.

Contudo, o ritmo de esvaziamento populacional de algumas areas centrais tem
diminuido e, em certos casos, apresentado um quadro de reversdo em algumas
cidades, onde o crescimento econdmico, principalmente do mercado imobiliario, tem
ditado as regras e aumentado o interesse e a disputa pelas areas centrais. Nessa
Gtica, observa-se que as areas centrais tém sua producao espacial intensificada cada
vez mais como mercadoria, uma vez que a especulacao imobiliaria tem definido seus
valores de comercializagado e simbdlicos, possibilitando que a populagdo com maior
poder aquisitivo habite essas areas e, com isso, ocorra a supervalorizagao de certos
bairros centrais. Esse processo segrega a populagao de baixa renda, condicionando-

a a moradias precarias e a ocupacgoes irregulares, sobretudo nas periferias.

Esse processo de expansio urbana, promovido principalmente por ciclos de
politicas habitacionais do Estado, sobretudo a nivel federal, tem tornado as cidades
cada vez menos sustentaveis em distintos aspectos, tanto urbanisticos quanto sociais.
Uma grande parcela da populagdo se vé na condicdo de morar longe das infra-
estruturas que a cidade possui ou entdo de morar em locais precarios e/ou em locais

de risco, agravando os indices do déficit habitacional no Brasil.

O déficit habitacional emerge como uma das questdes mais prementes
enfrentadas pelas cidades brasileiras contemporaneas. Relatos em todo o pais
destacam as dificuldades enfrentadas pela populacdo em desfrutar plenamente de
seus direitos de cidadania. Dentro do panorama das adversidades que afligem as
pessoas, a caréncia de moradia adequada surge como uma preocupagao central,
evidenciando a abrangéncia desse problema. Esse desafio persiste mesmo quando a

principal da cidade. Ele compreende o nucleo fundador histérico da cidade, possui diversidade de usos
e de atividades e tem o poder de atrair pessoas devido aos seus valores materiais e simbdlicos. O
autor ainda diz o seguinte: “Toda aglomeragao socioespacial humana — da taba indigena a metrépole
contemporanea, passando pelas cidades medievais e as pré-colombianas — desenvolve um, e apenas
um, centro principal” (Villaga, 2001, p. 237).
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Declaragédo Universal dos Direitos Humanos assegura o direito a moradia como um

direito fundamental basico:

Todo ser humano tem direito a um padréao de vida capaz de assegurar-lhe, e
a sua familia, saude e bem-estar, inclusive alimentacao, vestuario, habitagao,
cuidados médicos e os servigos sociais indispensaveis, e direito a seguranga
em caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos
de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias fora de seu controle
(Unesco — Organizagéo das Nagdes Unidas para a Educacao, a Ciéncia e a
Cultura, 1976, p. 13).

A Unesco — Organizacado das Nag¢des Unidas Para a Educacgao, a Ciéncia e a
Cultura (1976) estimam que até 2030 trés bilhdes de pessoas, cerca de 40% da
populagdo mundial, necessitardo de acesso a habitagcdo adequada. Isso se traduz
numa procura de 96.000 novas unidades habitacionais acessiveis todos os dias. Além
disso, estima-se que 100 milhdes de pessoas em todo o mundo estdo sem abrigo e
uma em cada quatro pessoas vive em condi¢des prejudiciais a sua saude, seguranca

e prosperidade (Organizacdo Das Nagdes Unidas, 2022).

No Brasil, segundo dados do IBGE de 2019, mais de 86% da populacéo reside
em areas urbanas, o que se traduz em impactos adversos na qualidade dos espacgos
urbanos. O crescimento populacional exponencial nas areas urbanas, a distribuicao
territorial desigual, a degradagao dos recursos naturais, a especulagéo imobiliaria, a
ineficacia das politicas publicas e a falta de capacidade dos lideres e dos gestores
resultam na configuragdo de um ambiente urbano insustentavel. Esse cenario &
caracterizado por acentuadas disparidades socioespaciais, por elevadas taxas de
criminalidade e por um acesso desigual aos recursos urbanos. Tais desafios séo
exacerbados pela propagagao de valores patrimonialistas e individualistas, que
fomentam o consumo desenfreado, transformando os habitantes urbanos em meros
usuarios e consumidores, em detrimento de sua identidade cidada, conforme

observado por Santos (2020).

A Fundacgédo Joéo Pinheiro (FJP, 2020) aponta os principais componentes que
indicam o déficit habitacional. Eles sdo categorizados em: habitagdo precaria, coa-
bitagdo, 6nus excessivo com aluguel e inadequagao dos domicilios (caréncia de
infraestrutura urbana, inadequacgdes edilicias e inadequagao fundiaria). Conforme

relatorio apresentado pela FJP, estima-se que o déficit habitacional em 2019 foi de
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5,876 milhdes de domicilios, dos quais 5,044 milhdes estdo localizados em area
urbana e apenas 832 mil em areas rurais. Além disso, a FJP também aponta que no
Brasil, em 2019, cerca de 24 milhdes de domicilios foram considerados como

inadequados.

A questdo da moradia motivou, ao longo do tempo, importantes iniciativas de
mobilizacdo popular. O éxito desse processo teve como resultado formal o
artigo 182 da Constituicdo Federal, que estabelece o Plano Diretor como instrumento
obrigatério de planejamento urbano (Brasil, 1988). Em 2001, esse mesmo artigo
foi reiterado pelo Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), Lei n° 10.275/2001, que
determina, entre outras medidas, a implementacdo de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como um dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade
(EC) para fins de planejamento urbano e habitacional voltado a populagédo de baixa
renda. A concentracdo de terras que se formou no Brasil com o passar dos anos
e ainda a transformacgao da propriedade imobiliaria como ativo financeiro contribuiram
para tornar os imoveis ainda mais caros € menos acessiveis para a populagao de
baixa renda. Por outro lado, existem milhdes de pessoas sem moradia: ha cerca de
11,39 milhdes de domicilios vazios, conforme o IBGE (2022), o que corresponde a
cerca de 13% do total de domicilios do pais (90,7 milhdes de domicilios no total). O
crescimento desses domicilios foi de 87% durante o periodo intercensitario
(IBGE, 2010), bastante superior ao crescimento de 34% no numero total de

domicilios.

Frente as restricdes impostas as populagdes de baixa renda residentes nas
periferias e ao grande numero de imdveis vazios nas areas centrais, na década de
1980 inicia-se uma intensa mobilizagcado sobre o direito da populagao de baixa renda
morar dignamente no centro da cidade. A Constituicdo Brasileira (Brasil, 1988) define
que o Estado deve investir em habitagcdo de interesse social, que deve garantir acesso
a moradia digna para a populagéo de baixa renda, pois sem politicas publicas ndo ha

condi¢cdes de comprar ou de alugar uma moradia.

Nessa perspectiva, apds décadas de abandono por parte do poder publico e da
falta de investimentos do capital imobiliario, uma parte das areas centrais no Brasil
passaram por uma revalorizacdo simbdlica e econdmica. Esse fendmeno é apoiado
na ampliagdo do discurso que evoca a necessidade de reverter supostos processos
de degradacéo nesses espacgos. Os denominados projetos de revitalizagdo dessas
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areas tornaram-se comuns em diversos estados brasileiros, com projetos que dizem
reverter a crise dos centros urbanos. Nota-se a inclusao de grifo nas expressdes
acima, pois se tratam muito mais de discursos ideoldgicos para garantir investidas

salvadoras do Estado e do mercado do que da realidade dos lugares.

Quando inseridas no ambito desses projetos, as politicas habitacionais ganham
destaque como elemento estruturador para desencadear o denominado processo de
revitalizagao® (Moura et al., 2006). Nesse caso, o poder publico tem papel primordial,
seja por meio de investimentos diretos, como a promocgéao de politicas publicas habi-
tacionais de interesse social, ou seja por meio da criagdo de condigdes facilitadoras
para a atuagéo do capital imobiliario. Sdo, portanto, recorrentes os artificios legais que
flexibilizam indices de zonas urbanisticas, que modificam o zoneamento e que promo-
vem a reurbanizacao de espacos publicos, por exemplo. Isso ocorre inclusive por meio
da aplicagao de instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, a exemplo

do controverso instrumento de Operagédo Urbana Consorciada (OUC), entre outros.

Luft e Lima (2021) destacam a relevancia dessa discussao, fundamentando-a
na observacdao de que a implementacdo das politicas habitacionais nacionais
historicamente se caracterizou pela constru¢ao de conjuntos habitacionais em regides
periféricas, caracterizadas por deficiéncias urbanisticas significativas, por escassa
diversidade funcional e por uma notavel homogeneidade socioecondmica entre os
habitantes. Tal abordagem resultou na formacédo de ilhas de pobreza, onde se
concentram os problemas sociais e que contribuem para a segregac¢ao socioespacial

dos seus residentes.

Ao longo do processo de urbanizagao brasileiro — e de todo o histérico politico-
social do pais —, houve um grande acumulo da demanda por moradia propria, sendo
atendida desde a fundagdo do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) na década de
1960 (Maricato, 2015), alcangando os programas vinculados a Caixa Econdémica
Federal (CEF), como o conhecido Programa Minha Casa Minha Vida (Brasil, 2009b),

3 A revitalizagdo consiste na refuncionalizacdo estratégica de areas dotadas de patrimoénio, ou seja, de
objetos antigos que permaneceram inalterados no processo de transformacao do espacgo urbano, de
forma a promover uma nova dindmica urbana baseada na diversidade econdémica e social (Moura et
al., 2006). Todas essas denominacgdes se referem comumente a estratégia de valorizagao de areas
dotadas de patrimbénio cultural que passam por processos degradativos. Por meio de uma
refuncionalizagao dirigida e estratégica, o emprego de fungbes vinculadas ao capitalismo global, como
turismo, cultura, negdcios, comércio e residéncias, é incentivado nessas agdes de planejamento urbano
(Moura et al., 2006).
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0 Programa Casa Verde e Amarela (Brasil, 2021a) e o atual Programa Novo Minha
Casa Minha Vida, regulamentado em 2023 (Brasil, 2023a). No entanto, tais agbes
publicas em torno da promoc¢ado de habitacdo de interesse social sdo ainda

insuficientes e ndo conseguiram suprir a demanda por moradia digna.

Como dito, em relacao as areas centrais, apesar de possuirem infraestrutura e
oferta de servigos consolidados, ndo houve investimentos expressivos para a pro-
ducao de habitagdo. Nesse contexto, em décadas anteriores, a partir dos anos de
1980, surgiram diversos movimentos sociais com o objetivo especifico de lutar por
moradia nas regides centrais. No entanto, apesar das lutas enfrentarem muitas
resisténcias e represalias por parte do poder publico e privado, alguns municipios
conseguiram conquistar programas de moradia ou incluir a questado da habitagdo na
area central em pautas das discussdes com o poder publico. Porém, de modo geral, a
producao de habitacdo social nas areas centrais ainda € incipiente, especialmente se
considerado os numeros agravantes do déficit habitacional, tal como apresentado pela
Fundacgao Joao Pinheiro.

E no contexto dessa problematica que esta dissertacdo tem por objetivo geral
contribuir para o debate acerca da incorporacédo do elemento habitacional nas politicas
de revalorizacdo das areas centrais urbanas brasileiras. Para isso, serdo analisados,
por um lado, aspectos histéricos, econdmicos e sociais dos processos de ocupacao,
de esvaziamento e de desocupagao das areas centrais no Brasil. Por outro lado,
serdo investigadas as suas politicas de revalorizagdo, que tem como ponto chave a
reocupacao das areas centrais com base sobretudo no turismo e no investimento de
capital privado. Ademais, tem-se como objetivo especifico realizar uma analise critica
acerca da produc¢ao da cidade a partir da producédo de moradia nas areas centrais, com
enfoque na questdo do déficit habitacional, do direito a moradia digna e do direito a
cidade. Serdo analisados os instrumentos urbanisticos existentes, o Estatuto da
Cidade (Brasil, 2001) (OUC, Zeis, Orcamento Participativo, PEUC, entre outros),
além de externar as agdes e os programas publicos que podem ser adotados para a
promogao e a produgdo de habitacdo de interesse social nas areas centrais (Zeis,
Locacao social, Bolsa aluguel, Parceria Social, provis&o habitacional, projetos urbanos
de revitalizagéo, entre outros), uma vez que esses instrumentos tém como objetivo inibir

a retencao e a especulagao imobiliaria nas areas infraestruturadas.

A partir do exposto, sera analisado em particular, além da problematica dos
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edificios ociosos existentes nas areas centrais, sua conceituagao, seu historico e sua
atual situacdo, tendo em vista que, conforme institui nossa Constituicdo, esse
edificios ndo cumprem a Fung¢ao Social da Propriedade. Desse modo, precisam ser
devidamente notificados pelo poder publico municipal, partindo da premissa da
promog¢ao de uma politica consistente de combate a ociosidade imobiliaria urbana. E

por que nao os transformar em moradias para as populacdes de baixa renda?

Procedimentos Metodoldégicos

O método cientifico deste trabalho € dedutivo, por realizar buscas acerca do
contexto anterior quanto a atualidade do tema. A pesquisa utiliza o método de revisao,
que é tedrico e historico, bem como o método processual. Esse ultimo envolve
levantamento bibliografico de fatos e de acontecimentos reais sobre as areas centrais,
sobre as politicas habitacionais e sobre a promocao de habitacdo de interesse social
(HIS) nas areas centrais, sobretudo em imdveis ociosos, além disso, leva em conta o

desenvolvimento de considerag¢des pessoais com base nos dados levantados.

Em relacdo a estratégia de pesquisa, foi adotada a pesquisa bibliografica, a
pesquisa documental e o estudo de caso. A pesquisa bibliografica se desenvolve
principalmente a partir de livros e de artigos cientificos de referéncia informativa e
remissiva, além de dissertacoes e de teses disponiveis. A pesquisa documental se
baseia em documentos dos érgéos publicos. Ja o estudo de caso, de acordo com Gil
(2022, p. 34), “consiste no estudo profundo e exaustivo de um ou poucos objetos, de
maneira que permita seu amplo e detalhado conhecimento”. Baseia-se também na
busca de referenciais tedricos e na contextualizacdo dos assuntos abordados, como
as areas centrais e 0s seus processos historico-evolutivos, a problematica da habitagao
e do déficit habitacional, a reabilitacdo de edificios ociosos para fins de habitagdo de
interesse social, os conceitos e principios da ociosidade imobiliaria, além do estudo

de solugdes e de ferramentas de avaliacdo da ociosidade em imoveis.

A analise bibliografica compreende, adicionalmente, a recolha de dados pri-
marios relativos ao estudo de caso proposto, focando na Area Central de Vitdria (ES).

Sao considerados relatérios, artigos jornalisticos e outras publicagées que abordam a
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evolucao historica da cidade, especialmente no que diz respeito as politicas habi-
tacionais implementadas na regido. Também sao objeto de investigagdo imagens e
mapas que ajudam a entender esses processos e o desenvolvimento urbano de
forma abrangente, visando estabelecer comparagées com os dados contempo-
raneos. Além disso, informacdes veiculadas na midia sobre iniciativas de Retrofit e
reabilitacdo da area central s&o incorporadas, assim como o levantamento de dados
quantitativos e qualitativos sobre iméveis desocupados na area central, obtidos por
meio de trabalho de campo e de solicitagbes a Prefeitura Municipal de Vitéria (PMV).

Baseando-se nos estudos conduzidos pela PMV em 2006, na pesquisa
realizada pela Prefeitura Municipal de Vitdria (2006), no levantamento de imoveis
ociosos no Centro Expandido pela Amacentro e a Defensoria Publica Estadual
(Nucleo De Defesa Agraria e Moradia (Nudam), 2017), na anadlise feita durante a
Campanha da Funcéo Social da Propriedade em 2020 e no mais recente mapeamento
realizado em 2021 pela FAESA em colaboragdo com a PMV (Vitoria; FAESA,
2021), intitulado Mapa de Ociosidade dos Edificios do Centro de Vitéria — ES, busca-
se realizar um diagnostico abrangente, tanto fisico quanto social, por meio de pesquisa
documental e de campo. Visando atualizar a cartografia dos imdveis ociosos, sera
realizada uma atualizagdo cadastral dos imdveis vazios localizados na Avenida
Jerbnimo Monteiro e na Rua Sete, com o objetivo de mapear e analisar as
propriedades desocupadas nessas importantes vias. Contudo, ressalta-se que essa
atualizagcdo nao abrangeu a totalidade do bairro Centro, limitando-se exclusivamente
aos trechos mencionados. Dessa forma, o levantamento reflete uma analise parcial,
sendo necessaria a ampliacdo do estudo para incluir demais areas do bairro, a fim de

proporcionar um panorama mais completo da situacao imobiliaria local.

Por ultimo, a partir dos dados e dos diagndsticos obtidos, pretende-se atualizar
o0 quantitativo relacionado & ociosidade dos edificios na Area Central de Vitéria (ES),
utilizando como referéncia a Metodologia para a Identificagdo de Imoveis
Potencialmente Ociosos (MIIPO) (UNESCO et al., 2021). Essa metodologia,
desenvolvida por meio da colaboragao entre UNESCO, Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, Universidade de Sdo Paulo (USP), Universidade Federal do ABC (UFABC) e
Fundacdo de Apoio a Universidade de Sao Paulo (FUSP), foi concebida para
identificar imdveis ociosos sujeitos a aplicagcdo do instrumento urbanistico de

Parcelamento, Edificagcdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC), levando em conta as
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especificidades da legislagcédo urbanistica de Sdo Paulo.

A referida metodologia sera adotada como referéncia, uma vez que considera
os tipos de imoveis ociosos com base na legislagdo municipal de Sdo Paulo. Foram
definidas estratégias para identificar a ociosidade e as tipologias dos imodveis,
categorizando-os como Nao Edificados (NE), Subutilizados (SU) e Nao Utilizados
(NU). O procedimento descrito na Cartilha MIIPO faz uso de dados do Cadastro
Territorial Predial de Conservagdo e Limpeza (TPCL)*, no qual cada contribuinte é
identificado por um cddigo unico, o SQL (Setor-Quadra-Lote), utilizado para o calculo
do IPTU. Essa base de dados fornece informagdes sobre os imdveis, incluindo area
do terreno e construida, informagdes do contribuinte, localizagéo, tipologia e ano de
construgdo. Além disso, a metodologia utiliza uma selegdo de oito variaveis, como
fornecimento de agua, langamentos imobiliarios, denuncias de dengue, denuncias em
geral, divida ativa do IPTU, entre outras, para identificar o potencial de ociosidade dos

imoveis na area central de Sao Paulo.

Considerando que essa metodologia foi aplicada em toda a area central de Sao
Paulo, essa agcao demandou uma equipe multidisciplinar e recursos consideraveis. O
objetivo deste trabalho é adaptar essa metodologia a realidade capixaba, levando em
conta a escassez e o sigilo de muitos dados relevantes, bem como o carater de

pesquisa individual de dissertacdo de mestrado.

A utilizagdo da referida metodologia como referéncia de pesquisa sobre a Area
Central de Vitoria (ES) busca como resultado subsidiar reflexdes sobre os desafios
colocados para a aplicagao dos instrumentos urbanisticos existentes, especialmente
num cenario pés-pandemia, diante do aumento da vacancia, da ociosidade imobiliaria

e num cenario critico de déficit habitacional no municipio de Vitéria.

Com base nos dados coletados durante as visitas de campo e seguindo a
metodologia da MIIPO (2021), foi elaborada uma ficha de identificagdo dos imdveis®.
Essa ficha foi desenvolvida para ser utilizada tanto durante a pesquisa no local quanto

4 E um cadastro de base fiscal, com a finalidade de permitir a emissao, o lancamento e a cobranca do
Imposto Predial e Territorial Urbano sobre a propriedade imobiliaria. E mantido pelo Departamento de
Arrecadacao e Cobranga da Secretaria Municipal da Fazenda da Prefeitura de Sdo Paulo e publicado
e disponibilizado com suas principais variaveis no GEOSAMPA desde 2016.

5 Devido ao grande volume de fichas, decidimos incluir no apéndice desta dissertacdo apenas aque-las
que sao mais representativas. As demais fichas estao disponiveis para consulta posterior, sen-do
todas elas associadas ao banco de dados da pesquisa.
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para referéncia em consultas futuras. No entanto, como sera discutido no capitulo
correspondente, enfrentamos diversos obstaculos ao tentar acessar os dados
relacionados as variaveis utilizadas para caracterizar a ociosidade dos iméveis. O
propodsito dessas fichas é facilitar e obter dados relativos aos imoveis, com o objetivo
de possibilitar sua sistematizagao e atualizagao continua, dada a importancia dessas

informacdes.

Apesar desses obstaculos, o objetivo principal das fichas € simplificar o
processo de obtencao de dados e promover uma possivel padronizagao e atualizagao
continua dessas informagbes. Isso € fundamental para garantir que os dados
coletados sejam precisos, relevantes e uteis para os propésitos da pesquisa, seja para
analises académicas, planejamento urbano, politicas publicas ou outras finalidades.
Além disso, a disponibilidade de dados confiaveis e atualizados sobre os iméveis é
fundamental para uma gestao eficaz do territério, permitindo uma melhor compreen-
sao das dinadmicas imobiliarias e facilitando a tomada de decisdes informadas por
parte dos gestores publicos e privados.

Ademais, é importante ressaltar que as informacgdes contidas nessas fichas,
como area construida, proprietario e inscricado imobiliaria, foram compiladas apenas
para os imoveis cujo acesso a esses dados ja estava disponivel no GeoWeb, por meio

do mapa interativo fornecido pela prefeitura de Vitéria.

A dissertacdo esta organizada em cinco capitulos, cujos conteudos serao
apresentados tal como segue:

O primeiro capitulo compreende a introducéo do estudo, fornecendo uma breve
contextualizagdo sobre a promogéo de habitagdo de interesse social (HIS) em areas
centrais. O objetivo é permitir que o leitor se familiarize com o tema, apresentando sua
importancia no contexto social e urbano das grandes cidades. Além disso, sao
delineadas as razdes que justificam a escolha desse tema para a dissertagao,
destacando sua relevancia tanto no ambito académico quanto pratico. Em particular,
enfatiza-se a possibilidade de contribuigdes significativas para politicas publicas,
especialmente considerando a atualizacido de dados sobre iméveis ociosos e a sua
aplicabilidade em programas governamentais. Ademais, sdo apresentados os critérios
gue norteiam a sele¢ao dos aspectos especificos a serem investigados dentro do tema

proposto.
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Nesse capitulo, delineiam-se os objetivos da dissertagéo, oferecendo clareza
sobre as metas pretendidas para a pesquisa. Sado apresentadas as estratégias
adotadas para atingir esses objetivos, detalhando cada etapa e descrevendo os
procedimentos de pesquisa. Destaca-se a utilizacdo de conceitos e de principios
tedricos provenientes das referéncias consultadas, bem como a formulacdo da

metodologia de analise.

Além disso, sao evidenciados os instrumentos que serdo empregados ao longo
do estudo, abrangendo o estudo de caso, o levantamento de dados e a analise dos
resultados obtidos. Esse capitulo assume papel crucial ao fornecer uma visdo abran-
gente da abordagem metodoldgica adotada, oferecendo ao leitor uma compreensao
clara de como a pesquisa sera conduzida, desde a coleta de dados até a interpretacao

dos resultados.

A finalizagdo do primeiro capitulo inclui comentarios reflexivos sobre cada
secdo do documento desenvolvido, proporcionando uma visdo consolidada das
escolhas metodoldgicas e das decisdes adotadas ao longo do processo de pesquisa.
Essa anadlise retrospectiva visa elucidar a légica subjacente a metodologia em-
pregada, contribuindo para a compreensédo aprofundada do delineamento e da
execucao da pesquisa.

A partir do segundo capitulo, inicia-se a apresentagdo do conteudo de
pesquisa, que compde o referencial tedrico do estudo. Esse capitulo tem como
proposito abordar os processos evolutivos das areas centrais, visando compreender
a problematica que envolve o recorte espacial do objeto de pesquisa. Em seguida,
explora-se a questao dos imdveis ociosos nas areas centrais do Brasil, examinando a

sua relagdo com a dinamica de transformacgao desses espacos urbanos.

Ao longo dos anos, a presenga de iméveis desocupados tem se revelado como
um desafio significativo para as cidades, destacando a complexidade do cenario
urbano contemporaneo. Esse fenbmeno € objeto de analise, considerando as suas

implicagcbes e nuances na configuragao urbana.

Dentro desse mesmo capitulo, destaca-se uma abordagem especifica sobre a
Area Central de Vitéria (ES), explorando a sua situacdo em relacdo aos imdveis ocio-
sos. A analise focalizada nessa localidade proporcionara uma compreensido mais

aprofundada das dindmicas especificas que permeiam a problematica dos imédveis
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ociosos, permitindo uma contextualizagdo mais precisa e uma contribuigcao assertiva

para o entendimento geral da tematica abordada.

A abordagem seguinte concentra-se na interpretacdo e na condugao, pelo
mercado imobiliario, da geragcao desses imdveis ociosos. Explora-se também as
novas perspectivas para a ocupacao desses espacos, delineando possiveis caminhos

para mitigar os problemas associados a essa realidade urbana.

O terceiro capitulo se propde a realizar uma investigagao a respeito de como a
producdo da cidade esta intrinsecamente vinculada a producdo de moradia.
Inicialmente, sera abordada a maneira pela qual o “problema da habitagcdo” é
configurado, destacando a centralidade do prego da terra nas politicas habitacionais.
Ao realizar um resgate histérico das politicas habitacionais e das estratégias de
requalificagao das areas centrais, buscamos examinar de que maneira essas politicas
enfatizam, ou ndo, o acesso da populagdo de baixa renda a habitacbes bem
localizadas. Esse estudo visa compreender as complexas interagdes entre o
desenvolvimento urbano, as politicas habitacionais e a distribuicdo socioespacial,

proporcionando o entendimento das dinamicas urbanas contemporaneas.

O quarto capitulo desta dissertagcao apresentara a proposta metodoldgica,
fundamentada nas conceituacdes revisadas nos capitulos anteriores e embasada na
Metodologia para a Identificagdo de Imodveis Potencialmente Ociosos (MIIPO)
(UNESCO et al., 2021). Essa metodologia sera empregada para conduzir a analise e
a aplicacdo no contexto da Area Central de Vitéria, no estado do Espirito Santo.

Inicialmente, o capitulo contextualiza as politicas publicas de habitacdo no
Centro de Vitdria, estabelecendo um paralelo com as politicas nacionais mencionadas
anteriormente. Em seguida, realiza-se uma analise do panorama atual das politicas
habitacionais relacionadas a area de estudo. Posteriormente, tendo como base a
metodologia MIIPO (UNESCO etal., 2021), sera atualizada a cartografia dos imoveis
ociosos em um recorte territorial na Area Central de Vitéria (ES). Esse processo inclui
visitas de campo e o uso de informacgdes fornecidas pela Prefeitura Municipal de
Vitéria (PMV).

O quinto capitulo encerra a dissertacdo com as consideracdes finais sobre os
resultados obtidos na pesquisa. Essa se¢ao avaliara o alcance dos objetivos propostos

e oferecera sugestdes para possiveis dire¢des futuras de pesquisa.
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2 IMOVEIS OCIOSOS EM AREAS CENTRAIS: CONCEITUAGAOE
CARACTERIZAGAO DA PROBLEMATICA

[...]1 Aquilo que se chama ideologicamente de
'decadéncia’ do Centro é tdo somente sua tomada
pelas camadas populares, justamente pela maioria
da populagdo. Nessas condigbes, sendo o centro
realmente da maioria, ele é o Centro da cidade.

(Villaga, 1998, p. 283)

A configuragdo dos espagos urbanos € moldada por uma estrutura evolutiva
vinculada aos sistemas de producdo, como indicado por Lefebvre (2016). Cada
sociedade, segundo o autor, é responsavel pela criacdo e pela modelagem de seus
préprios ambientes urbanos, os quais desempenham fungdes variadas na orga-
nizagdo socioespacial. Ao longo dos ultimos séculos, essa progressdo tem sido
intrinsecamente associada a histéria do capitalismo, caracterizada por seus periodos
de crise e momentos de expansao. A manifestacdo de diversos problemas urbanos,
como a segregacao socioespacial, representa um dos maiores desafios enfrentados
pelos paises em desenvolvimento, a exemplo do Brasil. Nas grandes metropoles,
onde ocorre uma expressiva concentracdo demografica, observa-se a presenca de
milhdes de pessoas sem moradia, muitas das quais relegadas aos espacgos periféricos
ou engajadas em ocupagdes irregulares, frequentemente desprovidas de estrutura

adequada.

Enquanto isso, a subutilizagcao da infraestrutura urbana, decorrente da produ-
cao capitalista do espaco, representa outro desafio relevante. Nas areas centrais das
cidades, milhares de imdveis encontram-se subutilizados, o que contradiz a realidade
local. Esses espacos, situados em nucleos centrais urbanos, possuem uma ampla
infraestrutura, sugerindo condi¢cbes favoraveis de acessibilidade, maior oferta de

empregos e Servigos.

Este capitulo aborda a problematica dos imoveis ociosos nas areas centrais
brasileiras e a sua relagdo com a dindmica de transformacgao desses espacos urbanos.
Ao longo dos anos, esse fendbmeno tem sido percebido como um desafio significativo

para as cidades, destacando a complexidade do cenario urbano contemporaneo.

A abordagem seguinte concentra-se na interpretagdo e na condugao, pelo

mercado imobiliario, da geragcdo desses imdveis ociosos. Explora-se também as
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novas perspectivas para a ocupacao desses espacos, delineando possiveis caminhos

para mitigar os problemas associados a essa realidade urbana.

2.1 A DINAMICA DE TRANSFORMAGAO DA AREA CENTRAL

A evolucao da humanidade em direcao a formacgao de sociedades urbanas e
cidades de grande porte é notavel. Esse processo culminou nas atuais metrépoles,
pontua Lefebvre (2016). A Revolugdo Industrial, marco da sociedade moderna,
provocou transformagdes significativas na estrutura social. Nos termos do autor, a
urbanizagao cresceu com a industrializacdo e o capitalismo, levando a concretizagao
das cidades como entidades reais. Ainda prosseguindo, a agricultura prosperou,
gerando riqueza que se acumulou por meio de atividades comerciais e usura. As
cidades se tornaram centros de atividade social e politica, onde conhecimento, arte e

riqueza se acumularam (Lefebvre, 2016).

Essa observacao nos leva a refletir sobre o impacto da Revolucéo Industrial na
configuragéo das cidades modernas, sobretudo na Europa. De acordo com Lefebvre
(2016, p. 16), embora as cidades ja existissem, a Revolu¢do Industrial promoveu
transformagdes substanciais, alterando o seu cenario social e econémico. Desse
modo, ainda segundo autor, isso gerou contrastes entre os aspectos da industrializa-
¢ao e urbanizagao, do crescimento e desenvolvimento, da produgao econémica e vida
social (Lefebvre, 2016, p. 16). De modo breve, sobre aspectos relativos aos processos
de industrializagao e urbanizacgao, ele pontua, em sua tese de periodizag¢ao, os tempos
sequenciais de mudanga da sociedade em agraria, era industrial (sociedade moderna)
e era urbana. Pode-se afirmar que se essa ultima era permanece, se intensifica e se
transforma em sociedades urbanas complexas, certamente muda-se também o papel

das areas centrais ao longo do tempo.

A tematica relativa as areas centrais tem sido objeto de investigagdo em
diferentes periodos histéricos, com um variado corpus de pesquisas empreendidas
por distintos estudiosos e campos disciplinares. A delimitacdo conceitual das areas
centrais implica na apreensao e no delineamento de zonas urbanas que exercem um

papel primordial na conformagao e na dindmica das aglomeragodes citadinas. Por meio
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da adogao de multiplas abordagens tedricas e estratégias metodoldgicas, as analises
e contribuicbes apresentadas por diferentes autores tém contribuido para enriquecer
nosso discernimento acerca dos nucleos urbanos, sua mutagéo ao longo do decurso
historico, suas feicdes socioterritoriais e as mudancgas que enfrentam em resposta aos
imperativos e dilemas contemporaneos. A diversidade de estudos e de autores
nessa area de pesquisa também amplia e acrescenta bases para uma melhor
compreensao das areas centrais em distintas realidades urbanas, como veremos a

sequir.

Segundo Villaga (1998), a motivagdo que impulsiona os individuos a se
organizarem em aglomeragdes esta intrinsecamente relacionada ao desenvolvimento
de uma forga produtiva, resultante de um impulso inato em poupar desgastes fisicos
e mentais envolvidos no trabalho. Dessa forma, desenvolve-se uma aglomeragao
territorial organizada, que Castells (2020) denomina de estruturada, pois ndo ocorre
de maneira aleatéria, mas sim seguindo uma loégica especifica. No entanto, Villaga
(1998) afirma que toda aglomeragdo que tem como objetivo gerar aproximagao
inevitavelmente gera um afastamento. A concentragao de pessoas em um unico ponto
€ inviavel e, consequentemente, alguém sera obrigado a se afastar. Na realidade

capitalista contemporanea, esse afastamento € apresentado pelo mercado.

Disputas por localizagbées surgem em fungédo da minimizagéao ou do controle do
tempo e da energia despendidos nos deslocamentos espaciais, prossegue Villaga
(1998). Surge entdo um ponto que otimiza os deslocamentos socialmente condi-
cionados, conhecido como centro. O centro emerge, portanto, da necessidade de
afastamentos indesejados, porém obrigatérios (Villaga, 1998). Ele é o ponto estra-
tégico do territério que busca minimizar o total de deslocamentos realizados pelos
membros da aglomeracgdo. Esse ponto ideal seria aquele que permitiria que toda a
comunidade se reunisse no menor tempo possivel, conclui (Villaga, 1998).

Nesse contexto, as areas centrais das cidades, em sua maioria, representam o
centro funcional tradicional, onde as fun¢des de maior importancia sdo concentradas,
além de serem os locais de principal aglomeragdo comunitaria. Geralmente loca-
lizados nas partes mais antigas das cidades, esses centros urbanos coincidem com o
nucleo original do aglomerado urbano. Devido a sua significancia, os terrenos nessas
areas adquirem um valor excepcional de uso, resultando em disputas entre os

membros da comunidade que buscam acesso a essa regido central, conforme aponta
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Villaga (1998). Esse sera um dos focos de analise neste capitulo.

Ainda no campo da conceituagao, Cutini (2001) destaca que duas abordagens
primordiais emergem para a delimitacdo de areas centrais ou nucleos, delineadas a
partir de suas dimensdes ou de suas caracteristicas. Na vertente historicista, a
primeira abordagem considera as areas centrais como locais onde a meméria coletiva
encontra expressao material, espelhando sua relevancia histérica e simbdlica. Em
contrapartida, a segunda abordagem, de cunho funcional, concebe as areas centrais
como espacgos que aglomeram uma densidade significativa de atividades atrativas e

de servigos.

Considera-se conjunto histérico ou tradicional todo agrupamento de constru-
¢des e de espagos, inclusive os sitios arqueoldgicos e paleontoldgicos, que
constituam um assentamento humano, tanto no meio urbano quanto no rural
€ cuja coesao e valor sdo reconhecidos do ponto de vista arqueoldgico,
arquitetonico, pré-historico, historico, estético ou sociocultural. Entre esses
“Conjuntos”, que sdo muito variados, podem-se distinguir especialmente os
sitios pré-histéricos, as cidades historicas, os bairros urbanos antigos, as
aldeias e lugarejos, assim como o0s conjuntos monumentais homogéneos,
ficando entendido que estes ultimos deverao, em regra, ser conservados em
sua integridade (Unesco — Organizacdo das Nagbes Unidas para a
Educacéo, Ciéncia e a Cultura, 1976, p. 3).

Para Cutini (2001), a area central, em alguns casos conhecida também como
centro antigo, abriga, portanto, tanto a memaoria comunitaria quanto o centro historico.
As estruturas fisicas presentes nos centros historicos sdo elementos caracteristicos,
que desempenham um papel fundamental na identificacdo e na definicdo dessas areas
urbanas como conjuntos distintos. Essas estruturas sdo responsaveis por conferir
corpo e identidade aos nucleos historicos, seja por meio de sua fisionomia,
caracteristicas morfoldgicas ou tragos arquiteténicos. O patriménio edificado assume
uma relevancia primordial tanto do ponto de vista funcional quanto paisagistico e
urbanistico, sendo responsavel por promover a unidade nessas areas e abrigar gran-

de parte do legado historico e cultural, conclui Cutini (2001).

Tanto o patriménio edificado quanto o patrimdnio imaterial dos centros histori-
cos desempenham um papel crucial na atribuicdo de valor, histéria e exuberancia a
esses espagos, prossegue o mesmo autor. A presenga de estruturas antigas e
majestosas que remontam a tempos passados, tais como igrejas, estatuas, edificios,
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residéncias, ruas e outros lugares, contam parte da histéria da cidade. Esses elementos
se tornam atrativos, destacando-se pela sua singularidade e pela capacidade de

transmitir a memoria coletiva e a herancga cultural de uma localidade.

Ainda como complemento de centro antigo, apresenta-se o conceito de centro
funcional, como mencionado anteriormente. Esse tipo de centro desempenha um
papel fundamental como area de referéncia para a populacdo, uma vez que se
caracteriza como nucleo de convergéncia de fluxos, de atividades multiplas ou
especializadas e um polo de servigos e de empregos naregido. Essa definicdo de centro
funcional, conforme destacado por Cutini (2001), é pautada na concentracéo de

atividades atratoras, configurando uma centralidade intraurbana.

Considerando a necessidade de unificar os conceitos de centro antigo e de
centro funcional em uma definicdo abrangente, o Ministério das Cidades (IPEA, 2016,

p. 11) propde uma abordagem que engloba ambos os aspectos:

O que ¢é tratado como “centro” é umas das areas principais da cidade, uma
area que reune diversas atividades e que tem o poder de congregar as
pessoas através de valores concretos e simbdlicos e ndo sao necessaria-
mente apenas o centro tradicional que muitas vezes esta ligado ao centro
histérico (Brasil, 2005. p, 10). [...] Para este propoésito, numa definicao
preliminar, as areas urbanas centrais compreendem um bairro ou conjunto de
bairros consolidados, articulados ou ndo entorno do nucleo original da cidade,
com forte poder de concentragdo de atividades e pessoas dotadas de
infraestrutura urbana, acervo edificado, servicos e equipamentos publicos,
servigos de vizinhanga e oportunidades de trabalho.

A formagao inicial de uma cidade frequentemente corresponde ao surgimento
de um centro funcional. No entanto, devido a descaracterizagao desse nucleo primario
ou as alteragdes nos limites dos centros funcionais, € comum que o0s centros
funcionais atuais ndo coincidam necessariamente com a localizagdo do centro antigo.
Nesse contexto, Del Rio (1991) argumenta que o centro da cidade assume uma carga
simbdlica significativa, representando tanto a sociedade urbana como um todo quanto
o modo de producdo caracteristico, além de refletir a cristalizacido fisico-espacial
resultante da evolugédo das praticas sociais e culturais especificas de uma determi-
nada cidade.

Ao analisar a definicdo preliminar de areas urbanas centrais proposta por Rolnik
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e Balbim em Brasil (2005), nessa perspectiva, compreende-se que, para os autores,
o centro tradicional pode ser considerado um centro funcional com significado
simbodlico, independentemente de estar ou ndo associado ao centro histérico. E
importante salientar essa distingdo presente na abordagem dos autores, que reco-
nhecem a possibilidade de um centro tradicional possuir caracteristicas funcionais,
enquanto mantém sua carga simbdlica, podendo existir tanto em conjungao quanto

separado do centro historico.

Considerando a discussao anteriormente apresentada, para delimitar as ana-
lises deste estudo, estabelecemos a definicdo de area central de referéncia como o
centro funcional de grande porte, que pode ou n&o coincidir com um centro antigo,
possuindo atributos historicos e/ou simbdlicos. Em outras palavras, trata-se do local
que, independentemente de abrigar ou ndo o nucleo original da cidade, é um ponto

de convergéncia para as pessoas.

De maneira geral, nas grandes cidades brasileiras, a area central de referéncia
€ composta pela por¢do mais antiga da cidade, englobando tanto o centro antigo
quanto os bairros adjacentes. Essas areas frequentemente concentram habitagéo,
comeércio e uma variedade de servigos, incluindo oportunidades de trabalho tanto
formais quanto informais (Brasil, 2005).

De acordo com Villaga (1998), a concentragcdo de atividades na area central
proporciona a oportunidade de minimizar o tempo e os custos associados aos deslo-
camentos espaciais dos individuos. No entanto, quando a area central se expande
excessivamente, resultando em externalidades negativas que superam as positivas,
ha um estimulo para que as empresas estabelecam novos nucleos que permitam pelo
menos para uma parte delas a troca de externalidades positivas proporcionadas pela

proximidade espacial, conclui o mesmo autor.

Retomando as consideragdes de Villaga (1998), tem-se as classes sociais em
um contexto de aglomeragao urbana e sociedade complexas, apresentando variagdes
em suas preferéncias e estratégias de deslocamento. Assim, é possivel observar que
familias, grupos ou classes optam por aumentar os tempos de deslocamento, trocando
esse acréscimo por vantagens especificas ao se deslocarem para a periferia. Nesse
sentido, a classe dominante e outras classes sociais buscam ativamente o controle do

tempo de deslocamento e a liberdade de escolha (Villaga, 1998).
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Essas divergéncias entre as classes sociais tém um impacto significativo na
escolha de suas localizagdes, guiadas por interesses diversos. Consequentemente,
as diferentes classes sociais desfrutam de condi¢cdes variadas de acessibilidade aos
diferentes pontos do espago urbano. Em algumas cidades, o centro ja ndo desempe-
nha mais o papel de minimizar os deslocamentos de toda a comunidade, uma vez que
as familias possuem necessidades e condicdes distintas de deslocamento Villaga
(1998).

Esse fato acaba por determinar o poder de algumas classes sociais decidirem
e escolherem sua localizagdo em razao dos seus variados interesses, pontua Villaga
(1998). Sao essas diferengas que fazem com que o centro se torne mais acessivel a
uns e menos acessivel a outros, gerando uma disputa que engloba interesses
contraditérios principalmente entre as classes sociais. A visao de Villaga (1998) traz
a chave de classe social para elucidar o debate acerca dos centros das cidades, para
ele a importancia que as classes dominantes tém conferido ao centro de suas cidades
€ sabiamente muito grande. A proximidade com o centro sempre foi muito valorizada

pela elite em varios periodos da histdria, diz o mesmo autor.

Nos termos afirmativos de Villaga (1998), a transformagéo espacial das cidades
decorre dos interesses do capital, assim como as diferentes condicbes de
acessibilidades sao decorrentes do poder aquisitivo das classes dominantes. Pontua-
se que o surgimento de espagos com importancias distintas ocasionou o espraiamento
da ocupacao urbana. Esse fenbmeno é relacionado com o processo de esvaziamento

das areas centrais ao longo do tempo, segundo a légica exposta pelo autor.

No contexto brasileiro, para Maricato (2003), as cidades brasileiras continuam
limitadas a certas areas, perpetuando a desigualdade no acesso a terra, em modo
remanescente do passado colonial e imperial. Maricato (2003) argumenta que a
urbanizagcdo no Brasil ainda reflete caracteristicas desse passado dominado pelas
elites, com concentracdo de riqueza, de poder e de terra. A mesma autora destaca
que a realidade brasileira continua marcada pelo coronelismo, com favoritismo politico

e aplicacao arbitraria da lei, resgatando suas expressdes (Maricato, 2003).

No contexto delineado, para Pelegrini (2021), as cidades brasileiras tém sido
permeadas por desigualdades sociais e por uma elite dominante que n&do demonstra
empenho na abordagem das questdes de equidade desde os primordios da
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constituicdo das cidades. Logo, a desigualdade socioespacial se torna facilmente
perceptivel nos centros urbanos, onde se delineia uma clara separagao entre as
classes sociais (Pelegrini, 2021). Dito de outro modo, a segregacéao social é estrutural
na constituicdo das cidades brasileiras.

Essa mesma segregacao se torna evidente nos diferentes matizes que definem
os bairros e os setores urbanos das cidades. Isso, ainda segundo Pelegrini (2021),
contribui para a divisdo dos individuos, especialmente em termos de planejamento
urbano e de elementos relacionados a esfera social, tais como habitacdo e

infraestrutura basica.

Entre as torres envidragadas e gestos tensos dos homens de terno e pasta
de executivo, meninas pulando corda e jogando amarelinha estariam
totalmente deslocadas; assim como um travesti que faca miché na porta do
Citibank as 3 horas da tarde. Nao se veem vitrinas de marmore, ago escovado
e neon na periferia, nem lama ou falta d'agua no Leblon (Rio), Savassi (Belo
Horizonte) ou Boa Viagem (Recife). E como se a cidade fosse demarcada por
cercas, fronteiras imaginarias que definem o lugar de cada coisa e de cada
um dos moradores (Rolnik, 2018, p. 17).

Carvalho e Rodrigues (2016 apud Pelegrini, 2021) assinalam que as cara-
teristicas inerentes a cidade contemporanea delineiam um espacgo que se configura
como um cenario de controle e de supressao. A segregagao social permeia cidades
mundiais e se acentua ainda mais quando situadas na periferia do sistema capitalista.
Os autores também indicam que essa trama urbana, concebida para operar em
beneficio coletivo, €, na realidade, monopolizada por grupos restritos detentores do
poder econdmico e politico local. Esses grupos, conforme os mesmos autores
argumentam, nao atuam em prol do bem comum, mas sim em busca de interesses

particulares voltados ao lucro (Pelegrini, 2021).

E vélido enfatizar a analise de Bonduki (2010), que ressalta que, desde os
primordios da Republica, a implementagdo da segregacgédo socioespacial tem sido
intrinseca as politicas urbanas do Brasil. Lauriano (2013), por sua vez, examina como
os tecidos urbanos de épocas passadas, que enfrentaram a deterioragao ao longo do
tempo, bem como construg¢des inadequadas, foram impactados pela realocagao dos
setores privilegiados da sociedade e pela influéncia do mercado imobiliario. Sob essa

perspectiva, o autor observa que o poder publico, frequentemente controlado ou
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associado as elites, ao revitalizar essas areas urbanas centrais em busca de revigorar
a vitalidade econdmica, acaba por desalojar os antigos residentes de baixa renda,

resultando, assim, na manifestacao de tragos de segregacéo social.

Essa dinamica promovida pelas autoridades publicas delineia processos de
segregacgao socioespacial, nos quais a revitalizacdo de areas especificas no centro
urbano acarreta o deslocamento dos residentes de condigdes econdmicas menos
privilegiadas que ali habitavam (Pelegrini, 2021). Em prol da modernizagdo, adverte
Pelegrini (2021), diversas cidades brasileiras passaram por intervengdes que resulta-
ram na desestruturacdo do tecido urbano historicamente estabelecido, com a renova-

¢ao urbana frequentemente associada a exclusdo da populacédo de baixa renda.

No Brasil, sdo observados exemplos de processos de gentrificagdo® que
impactam negativamente determinadas classes sociais, abrangendo tanto moradores
quanto comerciantes afetados pelas intervencgdes realizadas por meio de parcerias
publico-privadas, bem como pela valorizagao imobiliaria de bairros nos centros urba-
nos. Esses fendmenos nao se limitam aos paises europeus e aos Estados Unidos,
estendendo-se também a nagdes latino-americanas como o Brasil. Na cidade de
Belém, no estado do Para, por exemplo, o surgimento do “Portal da Amazénia” ja
demonstra esse fenébmeno, conforme apontado por Silva e Peixoto (2015, p. 682 apud
Pelegrini, 2021).

Da mesma forma, o Pelourinho, em Salvador, que originalmente era uma area
residencial, atualmente € dominado por lojas de souvenirs, restaurantes e pontos
turisticos, levando ao deslocamento dos antigos moradores para outras regides da

cidade, conforme destacado por Silva e Pena (2017, p. 9 apud Pelegrini, 2021).

A Regiao Portuaria do Rio de Janeiro também foi afetada pelo processo de
gentrificagcdo apds a execugao do Projeto Porto Maravilha, resultando em uma ampla

reestruturagcdo urbana, conforme observado por Paradeda (2003, p. 108). Essa

6 “Gentrificagdo ¢ um termo cunhado pela socidloga urbana Ruth Glass (1964) para designar um
processo bem especifico: a substituicdo de moradores operarios por grupos de maior renda em
determinados bairros centrais de Londres, com a manutengédo dos mesmos edificios. Ou seja, foi um
processo de transformacéo distinto da especulagéo imobiliaria corporativa ou dos grandes projetos
de renovagéao urbana” (Pelegrini, 2021, p. 19). “A gentrificacdo pressupde transformagdes de centros
urbanos em suas dimensdes materiais, econémicas e simbdlicas, bem como uma reconfiguragao da
economia local no contexto no qual se manifesta, designando um processo de deslocamento de um
grupo social participante das classes populares do centro e o enobrecimento dessas areas antes
degradada” (Crestani, 2017, p. 180).
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reestruturagcao estava associada a uma governanga urbana empreendedora, visando

sediar grandes eventos por meio de parcerias publico-privadas.

No contexto do Espirito Santo, a Colénia de Pescadores de Itapua, em Vila
Velha, tem sido alvo de significativos investimentos imobiliarios devido aos processos
de revitalizagdo do Parque da Prainha e de outras areas adjacentes, ocasionando o
deslocamento dos pescadores tradicionais da regido. Simao (2014, p. 108) destaca a
auséncia de politicas publicas de protecdo a Colénia de Pescadores de Itapud como

um fator agravante nesse cenario.

Varios eventos urbanos relacionados a gentrificagdo, conforme destacado por
Pelegrini (2021), evidenciam uma forma de exclusdo socioespacial. Nesses cenarios,
a populacao residente em uma area especifica do centro urbano se vé compelida a
se deslocar, seja devido a dificuldades econdmicas, seja pela influéncia de grandes

empreendimentos imobiliarios.

A abordagem proposta por Lauriano (2013) incita reflexbes acerca dos pro-
cessos de gentrificagdo que ocorreram e continuam a ocorrer no Brasil, revelando
como esse fendmeno se insere na realidade das cidades do pais. O territorio urbano,
nesse contexto, assume a funcdo de ser um lécus para a exploragao de capital, no
qual os agentes especulativos atuam movidos por objetivos de ganho restritos ao
mercado imobiliario. Dessa maneira, ainda em acordo com Lauriano (2013), a cidade
se transforma em uma vitrine para empreendimentos rentaveis, um espaco onde a

exploragédo econémica e os negocios lucrativos ganham preeminéncia.

Pode-se afirmar junto de Villaga (1998) que os centros urbanos, além de
possuirem uma relevancia material e espacial, representam um dominio simbdlico de
grande importancia. Portanto, a conquista e o acesso ao centro sdo considerados
estratégicos no contexto do mundo capitalista, visto que permitem o exercicio da

dominagdo em diferentes niveis, conclui o mesmo autor Villaga (1998).

2.1.1 Processo de transformacgao da area central

A partir do século XVIIl, Gadens (2010) descreve que, em decorréncia da

eclosado da Revolugao Industrial, um processo transformador de grande envergadura
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se desencadeia no ambito da producdo urbana, sobretudo na Europa. E sabido que
naquele momento ocorreu um crescimento populacional expressivo, primariamente na
Inglaterra e posteriormente em escala global, acompanhado por um incremento na
producao destinado a suprir as demandas emergentes (Gadens, 2010). Esse incre-
mento populacional gera na época uma redistribuicdo dos residentes pelo territorio,
promovendo uma configuragdo urbana renovada e a intensificagdo da densidade
demografica nas areas centrais, diz a mesma autora. Contudo, tal densificagéo
também engendrou uma série de desafios, particularmente relacionados a mobilidade
urbana. Assim, a expanséao acelerada das cidades industriais resulto na alteragcao dos
nucleos preexistentes em centros urbanos, enquanto a periferia passou a se

desenvolver ao redor destes centros nucleares (Gadens, 2010).

Conforme a malha urbana das cidades se consolidava, os centros urbanos nao
comportavam um numero maior de habitantes, devido sobretudo a limitacdo da
infraestrutura existente. Gadens (2010) assinala que isso levou gradualmente as
classes abastadas a abandonarem os centros e a se estabelecerem na periferia,
deixando as antigas casas como moradias precarias ocupadas pelos pobres e pelos

imigrantes recém-chegados Gadens (2010).

Prosseguindo com a autora acima, ainda no contexto europeu, no inicio do
periodo de industrializacéo, as areas periféricas eram consideradas territérios livres,
nos quais diversas iniciativas surgiram, como a instalagao de industrias e de bairros
de luxo. Gadens (2010) destaca que, por volta de 1848, as revolu¢des que ocorreram
na Europa consolidaram o poder da burguesia e estabeleceram um novo modelo
urbano baseado na criacdo de cidades voltadas para os interesses das classes

dominantes.

Pode-se afirmar que essas novas cidades europeias surgiram em um contexto
de mercado imobiliario favoravel, que influenciou transagdes, novos loteamentos e a
configuragao do espacgo urbano, especialmente com o advento do automovel (Villaga,
1998). Nesse contexto, 0 mercado exercia controle sobre o espago urbano, enquanto
o Estado atuava indiretamente por meio das legislagdes urbanisticas destinadas a
regular a iniciativa privada. Villaga (1998) destaca ainda que o controle exercido pelas
classes de alta renda sobre o espaco urbano e o sistema de locomocgao foi um fator
determinante na estruturacdo dos deslocamentos dos centros principais e no

surgimento e desenvolvimento dos subcentros.
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No Brasil, as cidades passaram por transformag¢des semelhantes durante os
séculos XVIl e XVIIl e o inicio do século XIX, sendo denominadas por Villaca
(1998) como cidades tipicamente capitalistas. A produgédo urbana foi impulsionada
pelo mercado imobiliario e pelos interesses das classes mais abastadas, seguindo

padrdes observados em outras partes do mundo.

Ao longo dos séculos, o pensamento urbanistico moderno evoluiu para se
tornar uma expectativa urbana nacional, sendo reconhecido como o principal agente
capaz de abordar os significativos antagonismos presentes na sociedade capitalista.
Na década de 1920, ele iniciou seu processo de estruturacio e de fundamentacao das
bases ideoldgicas que o sustentariam, destacando-se por sua habilidade em
reorganizar e em reordenar o espago (Del Rio, 1991).

As solucdes do urbanismo eram principalmente direcionadas ao zoneamento
do espacgo, fundamentadas na racionalizagao capitalista. Isso implicava uma ligagéo
direta da ideologia modernista com os principios tayloristas e fordistas da economia
em massa, caracterizada pela padronizacdo industrial. Numa breve sintese, essa
abordagem se manifestava em tragados urbanos mais rigidos, na padronizagéo das
solugdes construtivas e na criagdo de bairros operarios e de conjuntos habitacionais
nos quais a disposi¢ao das edificagdes pressupunha uma produgao em série.

E possivel compreender, a partir das analises realizadas, que no século XIX,
especialmente naquele periodo, as classes de alta renda apresentaram uma tendén-
cia de se segregar em uma unica regido da metropole, exemplificadas por Villaga
(1998) pela Zona Sul no Rio de Janeiro e por Belo Horizonte. Concomitantemente a
migracdo das moradias das elites para os bairros mais afastados, observou-se uma
movimentacgao similar dos servigos e comércios de rua associados a esses estratos
sociais. A construcédo dos shoppings centers marcou o inicio de uma transformacao
significativa no mercado imobiliario, que passou a se concentrar cada vez mais no
comércio varejista, contribuindo assim para a desaceleragdo do comércio de rua
(José, 2010). De acordo com Simdes Jr. (1994), a difusdo dos shoppings centers teria
contribuido para a consolidacdo de um centro expandido e para a desaceleragao dos

investimentos imobiliarios no centro velho.

Esses deslocamentos mediados pelo mercado imobiliario contribuiram para o

crescimento do centro principal na mesma dire¢cdo. Na maioria das metropoles bra-
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sileiras, de acordo com Villaga (1998), observa-se o desenvolvimento dos chamados
novos centros, localizados nas regides de concentracdo das camadas sociais mais
abastadas. Enquanto isso, o centro tradicional tem sido abandonado pela burguesia e
cada vez mais escolhido como moradia pelas camadas populares, conforme analisado
anteriormente. Essa divisao entre os centros torna-se cada vez mais pronunciada ao
longo dos anos, resultando em dois centros distintos: o centro antigo, representando
o centro principal e tradicional, e o centro novo, que surgiu em resposta as demandas
das classes mais abastadas (Villaga, 1998). Esse novo padrao de centro resultou em
uma concentragado crescente das camadas de alta renda em uma Unica regidao da
cidade, localizada fora dos centros. Isso levou a polarizagao do espago metropolitano,
com as camadas de baixa renda ocupando os antigos centros e as camadas de alta
renda se estabelecendo nas periferias.

O Brasil experimentou um crescimento populacional notavel e grandes trans-
formagdes sociais, considerando que a nova burguesia urbana cresceu impulsionada
pelo capitalismo, enquanto surgiam novos servigos, como transporte e industria
(Villaga, 1998). Esse processo de acumulagao de capital resultou em investimentos e
em empreendimentos varejistas, além de estimular o consumo em uma sociedade que
buscava se espelhar no modelo europeu. Villaga (1998) pontua que os habitos da
sociedade sofreram alteragdes significativas com o desenvolvimento do comércio

varejista e do consumo individual”.

Conforme dito, o crescimento das cidades brasileiras, especialmente a partir da
segunda metade do século XX, é reconhecido e caracterizado por um modelo de
expansao periférica com baixa densidade e escassa diversidade funcional. Isso
culminou na migragao da populagéo do centro histérico para demais regides urbanas.
De acordo com Villaga (1998), a situagdo comumente referida como decadéncia ou
deterioragdo do centro urbano engloba o abandono pelas classes de alta renda e a
ocupacgao crescente pelas camadas populares, com variagdes conforme a localizagao
geografica. Ainda segundo o autor, o motivo principal do abandono do centro pelas

elites, especialmente nos anos 1970, foi o aumento da mobilidade espacial

7 Villaga (1998) aponta ainda que a compra de moéveis e de utensilios, que antes era realizada de forma
individual sob encomenda, passou a ser feita em lojas, com a familia ou o cliente indo até o
estabelecimento, encerrando a pratica de servigos realizados em domicilio (Villaga, 1998). Contudo,
com o advento dos meios informacionais e o avango no setor de logistica, ocorreram mudancgas
expressivas no desenvolvimento do comércio e nos modos de consumo, que nao cabem aprofundar
no ambito desta dissertagao.
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impulsionado pelo aumento da utilizagado de automoéveis por parte dos segmentos
sociais de maior renda. Sua tese € que esse fator estimulou o surgimento de novas

areas acessiveis e a configuragdo de um novo espaco urbano (Villaga, 1998).

Acompanhando o relato de cunho histérico de Villaga (1998), nota-se que as
grandes transformagdes sociais e urbanas, especialmente no setor terciario da
economia, deixaram marcas no espaco urbano dos centros principais das metrépoles.
O desenvolvimento das atividades industriais, voltado para atender as camadas mais
abastadas da sociedade, foi marcante, especialmente no Rio de Janeiro, onde se
concentravam as maiores riquezas. A partir da segunda metade do século XX, o
processo de degradacdo fisica e econbmica das areas centrais tornou-se mais
evidente no Brasil. Villaga (1998) destaca que o centro do Rio de Janeiro foi a primeira
area central a entrar em processo de degradagdo no pais, seguido por outras
metropoles brasileiras. A populagdo mais abastada comecgou a se afastar dos centros
principais, buscando locais mais acessiveis, enquanto os subcentros se desenvolviam
e passavam a competir com o centro principal. Cabe indicar, ainda de acordo com o
mesmo autor, que o Estado em alguns casos abandonou o centro principal, alegando

maior acessibilidade a populagao, principalmente as camadas de alta renda.

José (2010) refor¢ca que o centro acabou por se tornar o centro das camadas
populares, a exemplo da segregagao que configurou a expansao da cidade. Conforme
explica Villaga (1998), por décadas anteriores (1940 e 1950), os centros principais das
cidades brasileiras tinham uma parte popular e uma nobre. O centro novo (nobre)
surgia ao lado do centro velho (popular). Isso muda na década de 1970, quando houve
uma descontinuidade no deslocamento espacial, “[...] de maneira que as duas partes
— a nobre e a popular — ndo eram mais duas metades contiguas de um unico centro
(Villaga, 1998, p. 282).

A partir da década de 1960, com a mobilidade cada vez maior, surgiram novos
pontos de servicos, de lazer, de profissionais liberais e de comércios nas periferias,
levando ao abandono dos edificios nos centros, que perderam seu valor imobiliario e
deterioraram fisicamente. N&o foi a deterioragcdo que causou o abandono, mas sim a
falta de atragcdo nos pontos de interesse que antes existiam nos centros (Villaga,
1998).

A partir da década de 1970, a ampliacdo dos sistemas de transporte coletivo
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facilitou o acesso das camadas populares ao centro urbano (José, 2010). Além disso,
conforme observado por Nakano, Rolnik e Campos (2004), a falta de integracéo entre
esses modos de transporte resultou em um intenso fluxo de pedestres que se
deslocam entre terminais, estagdes e pontos finais, ocasionando mudangas no perfil
dos usuarios. Isso se refletiu no aumento da presenga de camelés e na atividade
comercial e de servigos nas ruas da regido central, citando a capital de Sdo Paulo
(Nakano; Rolnik; Campos, 2004, p. 138).

Apds a expansao urbana, surgiram novos centros, além do tradicional, que
atendiam as necessidades e as demandas pautadas no modo de vida contemporaneo.
Vargas e Castilho (2015) afirmam que esses novos centros, caracterizados pela
presencga de shopping centers, tornaram-se novas areas de concentragao de comércio,
de servicos e de moradia. No entanto, para elas, essa transformacao resultou na
degradacgao das areas centrais, preocupando urbanistas desde a década de 1950, cuja

proposta geralmente era demolir e reconstruir para revitalizar (Vargas; Castilho, 2015).

Os conceitos de degradacdo e deterioragdo urbana estdo frequentemente
associados a perda de sua funcéo, ao dano de suas estruturas fisicas e a
perda de seu valor no mercado. Deteriorar é equivalente a estragar e a
palavra degradagdo significa rebaixamento e desmoronamento (Vargas;
Castilho, 2015, p. 125).

No contexto brasileiro, as razbes para o esvaziamento das areas urbanas
centrais, principalmente em termos de uso habitacional e noturno, podem ser
atribuidas, inicialmente, a expansao da urbanizagcdo em direcédo as areas periféricas
e ao consequente deslocamento da populagdo do centro. Esse movimento foi
impulsionado tanto pelo surgimento de facilidades de financiamento para conjuntos
habitacionais voltados a classe média quanto pela ado¢cédo de novos estilos de vida

procurados pelas classes mais privilegiadas (Villaga, 1998).

Maricato (2021) destaca outro fator que contribuiu para o abandono das areas
urbanas centrais. Ela enfatiza a influéncia da politica habitacional promovida pelo
Banco Nacional de Habitagdo (BNH) entre 1964 e 1986, que utilizou recursos do
Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) para disseminar um modelo de
implantagéo periférica de conjuntos habitacionais. Esse processo contribuiu significa-

tivamente para a expansao horizontal das cidades. Nesse contexto, ao providenciar
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infraestruturas nas areas ja ocupadas na periferia, o poder publico valorizava as terras
vazias que se mantinham entre as regides mais centrais e as fronteiras de expansao

urbana, conclui a mesma autora.

No argumento de Villaga (1998), o abandono dos centros histéricos nao foi
motivado por problemas internos, mas sim pela fragilidade da relagao entre os centros
e as classes que os sustentam. Ele considera que o envelhecimento do centro
principal ndo foi o motivo para o seu abandono, pois se fosse conveniente para a
burguesia, ele teria sido renovado e adaptado para novos usos. No Rio de Janeiro,
por exemplo, a burguesia continuou renovando o centro ao longo do tempo,
especialmente na direcdo de expansao que lhes interessava, conclui acertadamente
(Villaga, 1998).

Sendo assim, o esvaziamento dos centros urbanos nao foi causado apenas
pelas caracteristicas fisico-ambientais das areas, mas também pelas politicas regio-
nais vigentes e pelos novos modos de vida e paradigmas buscados pela classe média,
influenciados pela sociedade de consumo, pontua Del Rio (1991). Isso resultou na
deterioragao fisica, econdmica e social das areas centrais, enquanto os grupos mais
abastados se estabeleciam em novas casas nos suburbios e o comércio e as
atividades culturais buscavam mercados nesses novos locais. Para o mesmo autor,
0s imoveis das areas centrais passaram a apresentar alto indice de deterioragao e de
abandono, afetando os grupos menos favorecidos e levando a formagéao de corticos e
de guetos (Gadens, 2010).

Apesar de seu visivel estado de degradagao, quase todos os centros histéricos
das cidades brasileiras constituem a regiao com a maior concentragao de atividades
e de servicos na cidade. No entanto, a presenca consideravel de imoveis vazios ou
subutilizados nesses locais compromete a sua funcdo social e contribui para a
descaracterizagao do patriménio construido, arquiteténico e urbano. A falta de uso
desses espacos desempenha um papel expressivo na persisténcia da ociosidade do

estoque construido, resulta ainda no processo de perda de vitalidade da area.

Em relacdo a deterioragdo dos centros urbanos das cidades americanas,
Jacobs (2022) vincula essa questao a proliferagao excessiva de usos especificos. Ela
aponta que a autodestruicdo da diversidade de atividades pode ocorrer em diversas
escalas, seja em ruas, pequenos focos de vitalidade, quarteirdes ou até em distritos
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inteiros. Consequentemente, a area acaba sendo abandonada e os usos predo-
minantes prevalecem. No entanto, como observado por Jacobs (2022), essa vitoria €
oca, pois tal processo resulta na erosao da base econdmica e social compartilhada.
Em outras palavras, a reduzida variedade de usos, especialmente nas areas centrais
dominadas pelo comércio, favorece a formacdo de vazios urbanos e imodveis
subutilizados. Isso ocorre porque a gradual diminuicado da utilizagado residencial

culmina na negligéncia dessas areas, tornando-as eventualmente obsoletas.

2.1.2 Novas perspectivas para as areas centrais

Ap6s um longo periodo de negligéncia por parte das autoridades publicas e de
reducao dos investimentos por parte do setor imobiliario, as areas centrais de muitas
cidades brasileiras passaram por um processo gradual de revalorizagao tanto em
termos simbdlicos quanto econdmicos. Esse fenbmeno foi impulsionado pelo aumento
do discurso oficial, que ressaltava a necessidade de reverter os denominados
processos de degradacao e de deterioragao identificados nesses espacgos urbanos.
Monteiro (2015) aponta que a chamada revitalizagdo se tornou um objetivo funda-
mental nos programas de governo de diversas correntes partidarias, atravessando
diferentes mandatos e se estabelecendo como uma obrigagdo quase incontestavel
das administragdes publicas. Nesse cenario, conclui o0 mesmo autor: numerosos
planos, programas e projetos tém sido apresentados por prefeituras, por governos
estaduais e pelo ambito federal, todos comprometidos com a reversdao do que se
convencionou chamar de crise enfrentada pelos centros urbanos (Monteiro, 2015).

De acordo com Vargas e Castilho (2015), ao longo do século XX, especialmente
apos o fim da Segunda Guerra Mundial (1939-1945), a Europa experimentou um
periodo de reconstrugdo econbmica que desencadeou diversas discussdes e
propostas relacionadas a vida urbana e as atividades nos centros urbanos. Nesse
contexto, observou-se uma énfase na revitalizacdo das cidades e na expansao das
areas periféricas, favorecendo o novo em detrimento dos centros tradicionais (Vargas;
Castilho, 2015). O movimento moderno, ao n&o considerar a importadncia da memoria
urbana e das fungdes simbdlicas que um centro urbano pode desempenhar e ao

almejar a renovacgao e a reorganizagao por meio de planejamento e de setorizagao,
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tornou-se o processo ideoldgico-cultural de maior relevancia na urbanizagdo das
cidades, especialmente no que concerne aos impactos nos centros urbanos (Botler;
Rolnik, 2003).

Em diversos casos, as estratégias delineadas nesses documentos se fun-
damentam em exemplos internacionais reconhecidos por alguns autores como
exitosos. Tais estratégias, para Monteiro (2015), tém sua base em um discurso que
reconhece a importancia da revalorizagcédo das areas centrais como um fator essencial
para o desenvolvimento tanto social quanto econdmico nas areas urbanas e metro-
politanas. A énfase na revitalizacao € apoiada por criticas direcionadas a infraestrutura
subaproveitada, a tendéncia de atribuir somente uma funcéo as regides urbanas e a
degradagdo dos espagos publicos. Esse mandato para a revitalizacdo esta
intimamente ligado a um questionamento mais amplo das conquistas do urbanismo

modernista (Monteiro, 2015).

Dentre os principios que orientam os programas de revitalizagdo, Monteiro
(2015) aponta ser comum destacarem-se ideias fundamentadas na apreciagdo do
patriménio construido, na revitalizacao cultural, na promocao da diversidade de usos
e, frequentemente, na contencao da desaceleragao populacional durante a busca pelo
aumento da populagao nos centros urbanos. Arantes (2001) ressalta que a sociedade
estaria buscando “cenarios fascinantes de uma sociabilidade viva que ha muito tempo
deixou de existir, em virtude justamente desse trago desertificante da moderniza¢ao”
(Arantes, 2001, p. 132).

Na perspectiva de urbanistas influenciados pela retérica global de mixité
Sociale, as areas centrais sdo concebidas como locais estratégicos para fomentar a
integragdo entre diversas classes sociais e para reverter os atuais padrbes de
segregacao nas cidades. Por outro lado, para o setor imobiliario, os centros urbanos
se transformam em uma nova fronteira a ser conquistada, apresentando um consi-
deravel potencial de lucro. Dentro dos movimentos que lutam por habitagdo, a
permanéncia de comunidades de baixa renda nas areas centrais emerge como uma
das principais bandeiras de um ideal utépico de uma cidade democratica (Monteiro,
2015).

Nesse sentido, Andrade (1999) afirma que a busca pela revitalizagdo das areas

centrais € conduzida de exemplos bem-sucedidos em cenarios internacionais, o que
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para os mais criticos termina por difundir a ideia de uma “tendéncia urbanistica”,
ocultando as mazelas e os problemas de certos modelos tidos como exemplares.
Andrade (1999) menciona que ao mesmo tempo reconhece-se a capacidade dessas
acdes em contribuir tanto para o desenvolvimento social quanto econémico em dife-
rentes niveis urbanos. Isso é sublinhado por criticas a infraestrutura subaproveitada, a
restricdo das funcdes urbanas e a deterioragcdo dos espagos publicos, enquanto se
avaliam as abordagens convencionais do urbanismo modernista. Contudo, essa
énfase na renovacado dos centros urbanos, diz o mesmo autor, impulsionada pela
destruicdo causada pela guerra e pela falta de sensibilidade e de preocupag¢ao com a
preservacao do patriménio construido, resultou em um processo de descaracterizagao

dos centros tradicionais (Andrade, 1999).

Como ja dito, é importante destacar que esse contexto marcou o inicio de um
processo de descaracterizagdo dos centros urbanos tradicionais da Europa. Tal
descaracterizagédo ocorreu devido as estratégias de renovagao implementadas para
reconstruir as areas destruidas pela guerra, bem como a falta de sensibilidade e de

preocupagao com a preservacgao do patriménio construido (Andrade, 1999).

As mudancas e as proposi¢des nas principais areas centrais no mundo foram
diferentes, conforme distinguem Vargas e Castilho (2015). Na perspectiva dos
Estados Unidos, a degradagcado dos centros urbanos foi acompanhada por um
processo denominado de renovagao urbana, que assumiu proporg¢des significativas,
inclusive no Brasil, em comparagdo com outras regides do mundo. Por outro lado, na
Europa, os centros urbanos e seus valores culturais conseguiram conter, de certa
forma, esse processo de renovagao urbana, evitando a deterioragdo e a demolicao

em larga escala (Vargas; Castilho, 2015).

Segundo Merlin e Choay (2008), a critica em relagdo a esse modelo de reno-
vacao urbana situa-se no plano social, uma vez que rompe os lagos dos habitantes
com a area renovada ao remové-los para outros lugares. Essa abordagem representa
uma ruptura brusca com a morfologia e as caracteristicas do tecido urbano anterior,

bem como com as relagdes estabelecidas na vizinhanga, prosseguem as autoras.

Monteiro (2015) afirma que a retérica da revitalizagcdo exerce um papel fun-
damental ao guiar uma série de intervengdes no Brasil destinadas a fomentar um

mercado voltado para a produgdo e o consumo cultural no centro urbano. Como ja
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pontuado anteriormente, através do discurso oficial, também se ativa o conceito de
requalificagdo do espacgo publico, que se materializa por meio de projetos de
reurbanizagdo, de paisagismo e de medidas de controle, sobretudo do comércio
ambulante. O objetivo subjacente a essas ag¢des, diz ainda o mesmo autor, era criar as
bases para revitalizar tanto a atividade comercial quanto o mercado imobiliario na area
central. Esse € um padrao tipico de revalorizacdo urbana que é respaldado pelo

investimento direto por parte das autoridades governamentais Monteiro (2015).

Ressalta-se novamente que esse periodo foi marcado pela compreensao da
relevancia dos centros historicos e pela necessidade de reverter o abandono que
perdurou por anos, decorrente de processos de pds-guerra, de suburbanizagao e
demais problemas mencionados anteriormente. Vargas e Castilho (2015) também
apontam o surgimento de termos similares, como revitalizagao e reabilitagdo, os quais
compartilhavam significados semelhantes. A reabilitagdo, em particular, implicava no
restabelecimento dos direitos originais, buscando recuperar a estima e a consideragéo
pelo local. Esse termo acabou substituindo, em certa medida, o uso frequente do

termo revitalizagao na arquitetura e urbanismo Vargas e Castilho (2015).

Experiéncias bem-sucedidas na revitalizagdo de areas urbanas, de acordo com
as observacgdes de Del Rio (2000), demandam a consideragao de diversos fatores.
Entre esses aspectos, destacam-se processos de planejamento, de monitoramento,
de gestao e de marketing. Além disso, € crucial contemplar a diversificagao do uso do
solo, o respeito a memoria coletiva e ao contexto fisico-espacial e sociocultural
existente. A qualidade do projeto, juntamente com o estabelecimento de planejamento
e de gestdo participativos, desempenha um papel fundamental nesse contexto. A
colaboragédo entre os diferentes grupos envolvidos, principalmente entre governo,
comunidade e empresarios, € essencial para alcangar resultados bem-sucedidos (Del
Rio, 2000).

No entanto, para Vargas e Castilho (2015), ao lado desses novos valores de
preservagao, surge uma preocupagao em relagcdo ao tecido historico dos centros
urbanos. Essa questdo decorre do fato de que os processos contemporaneos de
reabilitacdo dos centros historicos tém, em sua maioria, se distanciado de seu aspecto
social, tornando-se principalmente uma ferramenta de atragdo turistica e de
investimentos do setor privado, em um fenbmeno comumente denominado gentri-

ficacdo. Para as autoras, na producao académica brasileira, esse processo tem sido
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caracterizado como a substituicdo das comunidades menos favorecidas por grupos
externos mais abastados nas areas que passam por processos de reabilitagdo em
regides centrais de grandes cidades que anteriormente sofreram degradagdo. Como
resultado, surgem oportunismos que sdo adotados como elementos promocionais do
marketing urbano. Ao mesmo tempo, o poder publico parece contribuir para essa
confusdo, legitimando novos termos a fim de manter o privilégio de definir quais
culturas serdo selecionadas e valorizadas, associando o tipo de intervencao a

estratégia de marketing politico (Vargas; Castilho, 2015).

Meneguello (2015) sinaliza que a valorizagao das areas centrais reconhecidas
como patriménio historico-cultural esteve fundamentada em um discurso de
desenvolvimento local e geragcdao de emprego e de renda, particularmente quando
associada a exploragao turistica. Ha extensos debates sobre os processos de
reabilitacao e de revitalizacdo desses centros. No entanto, a abertura desses espacgos
ao turismo, impulsionada pelas demandas do mercado capitalista, resulta na criagao
de ambientes culturais, de entretenimento e de lazer artificialmente construidos
(Meneguello, 2015).

Na implementacdo dos processos de reabilitagdo, a influéncia da logica
capitalista € evidente, gerando modelos de referéncia compartilhados por todos os
habitantes desses novos centros, que buscam uniformizar tradicbes em fungao dos
interesses econdmicos, conforme afirma Zukin (2000). Essa uniformizagdo muitas
vezes impde costumes nacionais que se sobrepdem as memarias regionais e culturais
da populagéao, criando paisagens de poder em detrimento das paisagens construidas

com base nas relagdes sociais (Zukin, 2000).

Consequentemente, o poder publico, visando viabilizar os projetos e interesses
financeiros dos empresarios, tende a transformar as areas histéricas em espacos
exclusivamente comerciais, afastando a ideia de centros residenciais. Assim, se a
l6gica imobiliaria pressupde que reabilitado é aquele lugar onde se geram ou circulam
altas rendas, ai sim a substituicdo dos usuarios passa a ser realmente primordial
(Waldetario, 2009).

No contexto brasileiro, esse processo de elitizagcdo dos espacgos histoéricos ja

estda em andamento e € resultado das politicas de revalorizagdo urbana, que
desencadeiam uma série de agdes que interferem na materialidade do espaco,
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estimulam a criacdo de novos polos de atragao e fortalecem o interesse das classes

mais privilegiadas, conforme pontua Waldetario (2009).

Segundo Leite (2002), a intervengdo nos espagos urbanos cotidianos resulta
na modificacdo da paisagem e na transformacao de areas histéricas degradadas em
espagos de entretenimento e de turismo. Essas intervengbées geram profundas mu-
dancas na configuragdo espacial das areas remodeladas, afetando as interagdes
sociais e descaracterizando os nucleos revitalizados, como ocorre em Ouro Preto, em
Minas Gerais. No Brasil, os processos de reabilitacdo de centros historicos tém
enfatizado a revalorizagao urbana e a melhoria dos espacos para o beneficio dos
cidadaos. Os moradores veem essas mudancgas de forma positiva e até as incentivam,
uma vez que possuem direitos sobre o espago e podem contribuir para a sua
identidade e preservacdo. No entanto, Zukin (2000) afirma que, geralmente, os
criadores do espago sao expulsos devido aos aumentos nos aluguéis e nos pregos.
Iniciativas nacionais como o Corredor Cultural no Rio de Janeiro, o Projeto Reviver em
Sao Luis do Maranhdo e o Programa de Recuperacdo e Revitalizagdo de Nucleos
Histéricos em Olinda foram alguns dos projetos de revitalizag&o iniciados em algumas
areas centrais brasileiras (Waldetario, 2009). Mais tarde, algumas outras tendéncias
se popularizaram e marcaram o processo de expulsao da populagao residente com a
justificativa de recuperagdo e de transformacdo da fungdo dessa area, de uso

residencial, para entretenimento, comércio e lazer (José€, 2010).

O crescimento dos interesses capitalistas nesses territérios tem causado
prejuizos significativos a cultura material e imaterial, uma vez que muitos gestores
publicos, para atender as pressdes capitalistas, apoiam transacdes imobiliarias nas
areas urbanas centrais, acelerando assim o processo de destruicdo do patriménio
historico. Isso resulta na criagcdo de um ambiente que distorce a realidade local, em
detrimento do valor significativo que o local possui para a sociedade que ali vive e que

muitas vezes é excluida das tomadas de decisoes.

2.2 CONCEITUACAO E CARACTERIZAGAO DE VAZIO URBANO E OCIOSIDADE
IMOBILIARIA
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No ambito deste capitulo, examina-se a problematica pratica associada aos
espacos urbanos desocupados, bem como 0 momento em que esses vazios foram
reconhecidos como uma questdo relevante no contexto urbano. Adicionalmente,
procede-se a classificacdo desses vazios de acordo com os objetivos delineados

nesta pesquisa.

Subsequentemente, analisa-se a abordagem adotada pelo setor imobiliario na
interpretacdo e na promocao da formagcao desses espacos urbanos nao utilizados,
compreendendo a inatividade no mercado imobiliario juntamente com as possiveis

perspectivas de ocupacio ou de especulagao.

2.2.1 A amplitude do conceito de vazio urbano

Santos (2020) afirma que “as cidades, sobretudo as grandes, ocupam vastas
superficies, entremeadas de vazios” (Santos, 2020, p. 95). Sendo assim, a questéao
dos vazios urbanos sao parte integrante da realidade das cidades brasileiras. O
conceito de vazio urbano engloba uma ampla gama de espagos e de significados
associados a ele, permitindo a sua conexdao com areas desocupadas nas partes
histéricas das cidades. Segundo as concepg¢des de Magalhaes (2005), o vazio urbano
€ um conceito abrangente que engloba diversas categorias, como terrenos vazios,
terras destinadas a especulacéo imobiliaria, areas nao utilizadas e terrenos subutili-
zados. Esse conceito esta intrinsecamente ligado a propriedade urbana, tanto legal
quanto ilegal, e também esta relacionado ao tamanho e a localizagdo dessas areas.
Para Portas (2000), vazio urbano é um termo ambiguo, pois em sua teoria a terra n&o
pode estar totalmente vazia, mas encontra-se desvalorizada com potencialidade de

reutilizacido para outros destinos.

A relevancia do conceito de vazio urbano na vida urbana teve seu inicio, de
acordo com Clemente (2012), no século XIX, ap6s a era pés-industrial, quando
cidades como Londres e Paris testemunharam expansdes decorrentes do crescimento
fisico e populacional originado do éxodo rural. No século XX, com a crise no sistema

produtivo, o vazio urbano tornou-se uma consideragao mais proeminente no ambito
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do urbanismo. A partir da década de 1970, areas previamente destinadas a industria,
como ferrovias desativadas e zonas industriais abandonadas, passaram a ser objeto
de reflexdo devido a desfuncionalizacéo resultante. Essas areas desfuncionalizadas
compreendem lotes e blocos que perderam sua utilidade ou fungéo (Clemente, 2012).

Campos (2004) apresenta o conceito de terrain vague, formulado por Ignasi de
Sola-Morales, a partir de variaveis conceituais que gravitam em torno da nog¢ao de
territérios vazios em estado de aparente abandono ou em obsolescéncia, sem limites
precisos, portanto, indeterminados, vagos. A autora menciona que os termos “vazios
urbanos, zonas residuais, terras vagas, espagos intermediarios, espacos relacionais,
espacos expectantes, espacos intersticiais, espacgos periféricos, espacos fraturados,
terrenos vagos, lotes vagos” (Campos, 2004, p. 26), quando associados ao conceito
de terrain vague, bifurcam-se, ao menos, em duas visées que se opdem. Na visdo
mais imediata, sdo espacos que representam a “contra-imagem” da cidade funcional,
ou seja, 0 que nado funciona, que se deteriora. Portanto, sdo os espacos vazios
temporariamente abandonados social e economicamente. Ainda nos seus termos, sao
lugares degradados afastados da l6gica utilitaria atual, “onde o passado se faz mais
presente por meio da auséncia” (Campos, 2004, p. 26). Assim, sob a ética econémica
funcional, sdo espagos expectantes, aguardando e a mercé de projetos e de planos
de reestruturagdo urbana. A visdo oposta, prossegue Campos (2004), destaca o
potencial de liberdade dos terrains vagues a essa mesma cidade funcional, cada vez
mais degradada, controlada e regulada. “Eles sao vistos como lugares que oferecem
potencialidades para que alguma resisténcia possa emergir, portanto, abertos a
apropriagao espontanea e aos modos alternativos (informais ou ndo) de ocupagéo dos
vazios da cidade” (Campos, 2004, p. 26).

Contudo, de modo geral, os vazios urbanos designam areas da cidade sem
construgdes ou preferencialmente nao edificadas (Sousa, 2010). Porém, essa desig-
nagcdo é mais ampla e engloba terrenos e edificios que ndo estdo sendo utilizados,
que estdo subutilizados, desocupados ou desestabilizados, encontrados em areas
com infraestrutura que foram ou estdo sendo esvaziadas. Esses espagos estdo em
um processo de transformacdo e sinalizam fragilidade urbana, podendo eventual-

mente se tornar vazios urbanos por si so.

Usualmente, o termo vazio urbano esta associado a uma perspectiva negativa

de espagos abandonados, deteriorados, estagnados, em ruinas e sem utilidade
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aparente para a cidade. No entanto, como ja apontado acima por Campos (2004),
algumas definigdes compartilham a ideia de que os vazios urbanos sao areas em
transicao temporal, com potencial para transformagdes. Esses espagos sdo percebi-
dos como “oportunidades de mudanga, que podem envolver novos usos € novas

construgdes” (Sousa, 2010, p. 60).

De acordo com Portas (2000, p. 1), os vazios urbanos podem representar
“areas inseridas na cidade consolidada [...] cujo desenvolvimento pode desempenhar

um papel crucial na reurbanizacao ou revitalizacdo” da cidade.

O conceito de vazio nao intencional estda mais intrinsicamente ligado ao
desgaste de uma area, ao seu abandono e a sua degradagao do que aos intervalos
ou espacos intersticiais na configuragao urbana. Cumpre destacar que o adjetivo
intencional aqui denota a intencao precedente a concepg¢ao ou formacao da area, nao
se referindo aos espagos que permanecem sem uso por escolha deliberada, como
resultado de especulagao imobiliaria. Em alguns casos, a situagdo de vazio urbano
pode ser conduzida pela légica de retencdo especulativa do terreno urbano
(Clemente, 2012).

Segundo Martins (2019), em consonancia com as reflexdes de Moraes (2018),
as correntes tedricas contemporaneas direcionam sua analise ao vazio urbano,
atribuindo-lhe uma importancia mais relacionada a inatividade do que a desocupacao
fisica. Essa perspectiva reflete uma inclinacdo para a logica lefebvreniana, que
enfatiza a primazia do valor de uso sobre o valor de troca no contexto da propriedade

urbana, desde que o propdsito ultimo seja a satisfacdo das demandas sociais.

Conforme Jorge (2007), a falta relacionada ao vazio urbano n&o deve ser
interpretada apenas como a inexisténcia do objeto construido. A verdadeira caréncia
nao ocorre simplesmente quando falta um volume edificado, mas sim quando a uma
sequéncia logica se segue um intervalo, um desfalque ou a auséncia de um
fechamento (Jorge, 2007, p. 3). A partir disso, ja se pode deduzir que o conceito de
vazio urbano pode abarcar também espacos edificados, contanto que esses espacgos

estejam ociosos, carentes de uso ou, para alguns estudiosos, sejam vazios de uso.

Seguindo a ideia apresentada por Jorge (2007), certos vazios podem ser
espacos inuteis do ponto de vista de ocupacao fisica, uma vez que representam uma

interrupcao na regra do espaco ocupado. A inutilidade desses vazios ocorre quando
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nao possuem uso nem funcdo pratica, como € o caso dos vazios urbanos e dos
espacos intersticiais. Analogamente, o cheio pode ser uma exceg¢ao quando nao é
funcional ou coerente com a morfologia; e o vazio, embora seja sempre a excegao a
presenca edificada, pode ter utilidade se possuir fungéo e contribuir para a formacao da

imagem da cidade. Isso € evidente nos espacos livres publicos.

Clemente (2012, p. 26) pontua ainda que diversas perspectivas conceituais
estdo correlacionadas ao conceito de vazio urbano em contraponto a plenitude, evi-
denciando os aspectos desfavoraveis associados a presenca de areas desocupadas
e delineando a degradagdo econémica da localidade, estabelecendo assim uma
conexdo direta com as nog¢des de desequilibrio e de estabilidade. O surgimento
do primeiro questionamento acerca da ambiguidade ou até mesmo da inadequagéo
dos termos em contextos especificos foi registrado por Martins (2019). Se, por um
lado, a expressao vazio urbano era empregada para denotar areas industriais
desafetadas ou desfuncionalizadas, relacionadas, portanto, ao uso (ou a auséncia
dele), por outro lado, havia o desafio de designar a condigdo de vacéncia de terrenos,
considerando que ela esta intrinsecamente vinculada a falta de ocupagao (Martins,
2019).

Na otica da aplicagcado pratica, os cheios ociosos sdo areas edificadas que
carecem de uma utilizacdo atual. Em contrapartida, os imdveis subutilizados, fre-
quentemente categorizados como vazios urbanos em diversos estudos, englobam

propriedades que nao estdo sendo plenamente utilizadas?

Clemente (2012) traz o questionamento sobre o porqué de se categorizar como
vazio urbano um espaco edificado que esta completamente desprovido de utilizacao.
Partindo do conceito anteriormente apresentado, no qual vazio implica na auséncia de
algo, é fundamental esclarecer em relagdo a qual referéncia ao objeto (seja uma
edificacéo ou terreno) € classificado como vazio. Nesse contexto, a nogao de vazio
adotada esta relacionada a falta de determinado elemento (como fungao, uso ou
ocupacédo) e ndo a completa auséncia de todos esses elementos. Em outras palavras,
nesta pesquisa, um lote é considerado vazio quando em comparagao com os demais
lotes se destaca por ndo possuir uma estrutura edificada. Similarmente, um edificio é
classificado como vazio quando em relacdo aos outros edificios se destaca por nao

contar com um proposito especifico (Clemente, 2012).
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Ha um interesse em investigar tanto o vazio urbano quanto os terrenos nao
ocupados e as edificacdes nao utilizadas, bem como os imdveis subutilizados, que
correspondem aos imoveis atualmente em processo de obsolescéncia, mas que ainda
possuem algum tipo de uso ou de ocupacédo (Sousa, 2010). Isso se deve ao fato de
que nenhum dos conceitos de vazio urbano previamente abordados abarca precisa-
mente esses espacgos subutilizados, a nao ser por suas qualidades de obsolescéncia
e pela falta de produtividade, caracteristicas inerentes a grande parte dos espagos
abrangidos pela expressédo. Conforme Sousa (2010, p. 77), espagos urbanos subuti-
lizados sdo aqueles que possuem algum nivel de ocupagéo ou de uso, mas em que
essa ocupacao/uso se mostra inadequada ou que possuem potencial para uma
utilizagado/ocupacao mais eficaz e eficiente dentro do contexto urbano como um todo.
Assim, vazio urbano designa ainda um processo econbmico e n&do somente areas,

lotes e edificagdes vazias ou esvaziadas ao longo do tempo.

Campos (2004) aponta que esses vazios urbanos podem ser identificados
como lugares que estdo aparentemente esquecidos, em que a historia do imdvel se
contrapde com a sua realidade contemporanea e os transforma em areas alheias as
dindmicas da cidade, terras muitas vezes improdutivas, subutilizadas, inseguras, fora

dos circuitos das estruturas produtivas atuais, foco do interesse do setor imobiliario.

Esses espacgos, como definido pelo Ministério das Cidades (2008), englobam
locais abandonados ou pouco utilizados dentro da area urbana ja consolidada.
Geralmente, estdo inseridos em uma regido caracterizada pela diversidade de
edificacdes existentes. Esses espacos podem abranger desde areas industriais pouco
utilizadas até armazéns e depdsitos industriais desocupados, bem como edificios
centrais abandonados e até mesmo corredores e patios ferroviarios desativados
(Brasil, 2005). Ainda no conceito funcional, Campos (2004) aponta que esses vazios

urbanos sao lugares que aguardam projetos e planos urbanos de reestruturagao.

Para Janeiro (2007, p. 288), os vazios urbanos sdo entendidos como a negagao
da cidade, espacos de nada, receptaculos de um passado que acaba por se sobrepor

ao mundo contemporéneo:

Os vazios urbanos sdo bolsas vazias, areas destituidas, ausentes,
silenciosas, onde aquilo que la acontecia ja4 ndo acontece, ou onde
nunca la nada aconteceu. Mas, se podemos falar em vazios urbanos, é
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porque, em contraponto, também podemos falar em cheios urbanos,
espagos onde acontecem coisas, areas que servem de cenario aos
mais diversos acontecimentos e rituais.

Lynch (1999) foi um dos pioneiros ao abordar os vazios urbanos como espagos
onde novas possibilidades podem emergir. Por meio do conceito de waste
(desperdicio, em tradugéo livre), o autor oferece uma visao panoramica para ilustrar
como os assentamentos humanos estdo constantemente passando por processos de

transformacao:

Edificios sdo abandonados, movidos ou demolidos, areas inteiras séo limpas
e reconstruidas. Materiais sofrem a acdo do tempo e envelhecem, sao
danificados e reutilizados. Vandalismo e incéndios criminosos tornam
estruturas inuteis. As regides do centro da cidade podem se tornar desertas
— primeiro lentamente, depois com uma velocidade crescente. As terras se
tornam vagas ou abandonadas. Usos indesejados e impréprios séao
desviados para areas marginais. Cidades inteiras podem declinar ou
gradualmente serem abandonadas® (Lynch, 1999, p. 13, tradugao prépria).

Dentre as abordagens analisadas, existem alguns conceitos que estado sempre
presentes nas discussdes: obsolescéncia, ociosidade, deterioragdo, degradacéo e
subaproveitamento. A obsolescéncia € uma caracteristica sempre presente das
discussdes sobre os vazios urbanos. Termo que Peixoto (2011) designa como o

momento em que a fungéo original de um edificio deixar de existir.

Vargas e Castilho (2015) afirmam que os conceitos de deterioragdo e de
degradagao estédo ligados a perda de fungdo, aos danos na estrutura fisica ou a
diminuicao do valor econémico de um lugar. No entanto, esses conceitos tém nuances
distintas. A deterioragao refere-se mais a degradagcdo de um bem, enquanto a
degradagao esta relacionada a ideia de depreciagao e de decadéncia. Em espacos
considerados degradados, percebe-se que a situagao fisica afeta os grupos sociais
envolvidos. Borde (2006) reforga essa ideia, identificando edificios desocupados, sem

uso ou subutilizados como pontos de desequilibrio na cidade, gerando instabilidade e

8 Texto original: Buildings are abandoned, moved or demolished, entire areas are cleared and rebuilt.
Materials suffer the action of time and age, are damaged and reused. Vandalism and fires render
structures useless. Inner-city regions may become deserted - at first slowly, then with increasing
speed. Lands that become vacant become abandoned. Unwanted and inappropriate uses are diverted
to marginal areas. Entire cities may decline or gradually be abandoned.
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frequentemente sendo vistos como focos de degradacgéao. Ele também acrescenta que
esses edificios podem desencadear um fendbmeno de contagio chamado de
desestabilizagdo, que se assemelha a ideia proposta por Bowman e Pagano (2004).
Esse fendbmeno parece aumentar a presenca desse tipo de vazio, afastando a

populacao dessas areas.

Além disso, € possivel associar essa desestabilizagdo ao conceito de vazios
demograficos, que constituem areas urbanas nas quais a desocupacgédo resulta na
reducao da densidade demografica e, em algumas ocasides, na substituicao do perfil
populacional. Isso, por sua vez, acarreta o abandono e a degradacgéo das construgdes

e do tecido urbano, conforme apontado por Sousa (2010).

Sampaio (2007), por sua vez, destaca que o conceito de obsolescéncia &
controverso e foi usado de maneira distorcida para justificar demolicoes e renovagoes
de edificios em bairros considerados antiquados pelo mercado imobiliario. No entanto,
documentos internacionais que tratam da preservagao de cidades historicas enfocam
a obsolescéncia como um elemento temporario e reversivel que afeta a integridade e

a autenticidade das edificagdes e das areas urbanas (Cury, 2001).

A ociosidade, também reconhecida por diversos estudiosos como uma
caracteristica inerente aos vazios urbanos, ocorre quando um terreno ou edificio
permanece desocupado, apesar de estar apto para ser ocupado. No contexto das
edificagdes, a ociosidade pode surgir apds a fase de obsolescéncia, quando a fungéo
original do edificio ndo € mais valida, mas a estrutura ndo é readequada nem
demolida. Em alguns casos, edificios podem ficar ociosos mesmo sem terem se

tornado obsoletos, frequentemente devido ao simples abandono (Peixoto, 2011).

De acordo com Dittmar (2006), o termo area ociosa ou vazio fisico € utilizado
para descrever espagos que ainda nao foram subdivididos em parcelas e aguardam
por ocupagao. Esses espagos podem abranger areas consideraveis que nao foram
divididas em lotes, incluindo loteamentos que surgiram como resultado da especula-
¢ao imobiliaria.

Conforme Akaishi (2022), o termo estoque ocioso se refere ao estoque de
propriedades fundiario-imobiliarias que esta apto a ser dividido, construido ou usado,
localizado em uma area que possui infraestrutura adequada e onde existe demanda

para a sua utilizacdo. Além disso, esse termo implica uma maior competicao e
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dificuldade em acessar o espaco urbano disponivel (Brajato, 2020, p. 245). Essa
definigdo abrange tanto edificios quanto terrenos. Magalhdes (2005) destaca que os
terrenos ociosos possuem um paradoxal poder de presencga no contexto urbano, pois
podem contribuir para a diminuicdo da vitalidade da cidade ao mesmo tempo em que
carregam o potencial para transformacgodes futuras. Além disso, essa categoria pode
envolver estruturas construidas que perderam seu valor econémico e permanecem de

pé, porém sem serem utilizadas.

Também é relevante mencionar a caracteristica de subaproveitamento, que é
intrinseca aos espacos ja ocupados e edificados, porém que néo alcangaram suas
potencialidades urbanisticas e sociais, de acordo com Magalh&es (2005). No contexto
brasileiro, tal definicdo é reconhecida pelo Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), que
identifica como subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao minimo

estipulado no plano diretor ou em legislagao decorrente dele.

Um ponto adicional a ser considerado no debate sobre classificagdo diz
respeito a relacdo entre a subutilizagcdo e o potencial construtivo de um terreno. No
contexto brasileiro, essa relagao esta refletida no artigo 5° do Estatuto da Cidade
(Brasil, 2001), que define um imovel subutilizado como aquele cujo aproveitamento
seja inferior ao minimo estipulado no plano diretor ou em legislagao relacionada. No

entanto, é necessario analisar essa relacdo de maneira coerente.

Em resumo, a subutilizacdo tera um papel fundamental neste estudo, sendo
considerada tanto como uma categoria de analise que abrange terrenos e/ou edificios
com uso temporario ou parcial, dividida em subcategorias, quanto como um trago
intrinseco as areas urbanas centrais em uma perspectiva mais ampla de observacao.
Ela se junta a outras caracteristicas, como a ociosidade, a obsolescéncia, a degra-
dacao, a deterioracado e a desestabilizac&o, para fornecer uma compreensao abran-

gente desses espacos urbanos.

Além disso, existem inventarios que se concentram mais nos estudos econd-
micos e imobiliarios, cujas categorias estao vinculadas ao tempo de desocupagao de
um imovel, estabelecendo um periodo fixo para que terrenos e edificios possam ser
considerados vazios urbanos. Dai a importancia de esclarecer termos como estado

ou situagdo de vacéncia e vacéncia imobiliaria®, que frequentemente aparecem em

9 A vacéncia imobiliaria pode ser conceituada como a “proporgdo entre todos os espacos edificados
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analises imobiliarias.

No que tange a situacédo de vacancia, Myers e Wyatt (2004) definem como
vacant qualquer edificio que esteja total ou parcialmente desocupado por um periodo
igual ou superior a um ano, mesmo que ainda haja possibilidade de ser ocupado,
embora possa precisar de alguma reparacao. Borde (2006) amplia o escopo desse
termo, considerando que a situagdo de vacancia implica em mudangas nas condi¢des

de uso e de ocupagédo de um espago urbano que, em algum momento, ja esteve

relativamente estruturado.

Consequentemente, alguns estudos apontam que, além de uma duragao
minima de ndo utilizagdo para um edificio ser classificado como vago, também é
importante considerar os motivos subjacentes ao abandono. Nesse sentido, espagos
cuja falta de uso é temporaria ou aqueles que estdo disponiveis no mercado para

venda ou aluguel ndo sao considerados como vacantes (Bomfim, 2004).

Para Abramo (2007), a investigagcao sobre a vacancia imobiliadria engloba uma
analise conceitual dos processos sociais que envolvem o0 acesso e a utilizagdo do
espaco urbano. Diversos autores propdem uma organizagao da estrutura socioespa-
cial das grandes cidades com base em duas légicas distintas de coordenacéo das
acgdes individuais e coletivas: a l6gica estatal e a I6gica de mercado. A primeira enfatiza
o papel do Estado como coordenador social, possuindo o poder de determinar como
a riqueza da sociedade € distribuida. De acordo com essa perspectiva, 0 acesso ao
solo urbano requer um certo acumulado de capital, que pode ser politico, institucional,
simbdlico ou de outra natureza, de forma a garantir o reconhecimento como parte

integrante da sociedade e do processo de distribuigdo de recursos (Abramo, 2007).

Em contraste, prossegue o mesmo autor, a légica de acesso ao solo urbano
por meio do mercado é essencialmente definida pelo capital monetario. Nesse
contexto, a distribuicdo da riqueza é predominantemente regida por relagbes de troca,
reduzindo a importancia de capitais do tipo politico, simbélico ou institucional. E valido
observar que as trocas realizadas na légica de mercado podem ocorrer tanto de
maneira legal quanto ilegal, resultando no que é convencionalmente conhecido como

mercado formal e informal. Dessa forma, pontua ainda Abramo (2007), a analise da

desocupados e o total de espagos edificados em uma area urbana especifica” (Bomfim, 2004, p. 29).
Essa medida pode ser explorada tanto pelo poder publico quanto pelo setor privado para orientar e
determinar a alocacao de recursos.
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vacancia imobiliaria necessariamente aborda essa complexa dindmica entre as

l6gicas estatal e de mercado na distribuicdo de acesso e de uso do espacgo urbano.

Abramo (2007), no entanto, traz aten¢cdo a uma terceira forma de coordenacao
social, que tem sido pouco explorada, a qual ele denomina de légica da necessidade.
Diferentemente das outras formas, essa abordagem “nao requer um acumulo de
capital politico, institucional ou monetario; em principio, a necessidade absoluta de ter
um espago na cidade para se estabelecer seria o fator desencadeante dessa l6gica
de acesso a terra urbana” (Abramo, 2007, p. 2). A légica da necessidade é fun-
damentada na motivacéo e na instrumentalizacido social simultaneamente, sendo que
as favelas e as ocupacgdes de areas desocupadas e de edificios ociosos sdo os
principais exemplos desse tipo de coordenacgéo social.

No contexto das cidades brasileiras, pontua o autor, as trés légicas de acesso
ao solo urbano coexistem, moldadas pela base econémico-social capitalista do pais,
e podem interagir de forma harmoniosa ou conflituosa. E fundamental compreender
que a simultaneidade de acordos e de desequilibrios faz parte das contradi¢des e das
incoeréncias intrinsecas as relagdes de producido capitalistas, ndo sendo sim-
plesmente irregularidades (Abramo, 2007). Nosso foco de estudo, a vacéncia
residencial, surge como resultado direto dessa contradigdo. A persisténcia de resi-
déncias vazias em areas urbanas consolidadas, em quantidades maiores do que o

déficit habitacional, confirma essa proposi¢ao.

Partindo do pressuposto inicial, temos que as logicas do Estado e da necessi-
dade poderiam representar, em um primeiro momento, formas de producdo de mo-
radia que ndo seguem a légica capitalista. Isso se deve ao fato de que o agente
responsavel pelo investimento na produgdo de moradia ndo tem como objetivo
primario a busca pela valorizacdo do capital, mas sim o uso pratico do imovel. Isso
resulta na criagao do conceito do valor de uso, que € independente do conceito de

valor de troca (Kapp, 2008).

Por outro lado, na perspectiva do mercado, a producao de valor de uso somente
se justifica quando ha obtengdo de mais-valia, ou seja, quando o valor de troca
resultante € superior ao capital inicialmente investido no processo produtivo (Kapp,
2008). Dessa forma, é possivel considerar que o fenébmeno da vacéancia imobiliaria

esteja intrinsicamente ligado a logica de mercado, uma vez que envolve uma
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subestimacgao do valor pratico do imdvel. Isso significa que a retengdo de imoveis,
independente das necessidades sociais de utilizacdo, € predominantemente direcio-
nada ao valor de troca, similarmente & dinamica do mercado imobiliario em si. E
frequente cometer outro erro ao generalizar a compreenséo da especulagao imobi-
liaria nos debates. De fato, a aparicao desse topico nas discussdes atua, de certa forma,
como uma distragdo que coloca em segundo plano as analises referentes a
distribuicdo dos produtos imobiliarios no mercado e a produgdo dos imoveis,
independentemente de ser uma produg¢ao com base capitalista ou nao.

A citagdo de Ribeiro (1985, p. 32) aponta que a terminologia utilizada para
descrever a relagdo entre ganhos licitos e ilicitos tende a criar confusdo em vez de
esclarecer, especialmente quando se busca estabelecer conexdes entre ambos os
tipos de ganhos. Kapp (2008, p. 11) esclarecem que, apesar do discurso neoliberal
frequentemente associar esses termos, € importante lembrar que mercado se refere
a transagdes de compra e de venda, o capitalismo € um sistema de producgao e
especulacdo é uma estratégia de apropriagdo de valor de forma circunstancial e

improdutiva.

O termo terrenos vacantes € empregado por Sandroni (2004) para identificar os
iméveis que podem ser utilizados para a construgdo ou absor¢do no mercado
imobiliario. Ele classifica esses terrenos em duas categorias: os de primeira geragao,
gue nunca foram usados para construgdes, e os de segunda geragao, originados em
areas com edificacdes de baixa densidade e tamanho reduzido (no maximo 500 m?).
Em geral, os terrenos de segunda geragdo sdo compostos por casas unifamiliares
e/ou por armazéns, galpdes e até mesmo instalagdes industriais que, apds serem
adquiridos por agentes imobiliarios, tém suas construgdes demolidas, dando origem a

terrenos vazios aptos para incorporagao (Akaishi, 2022).

Além disso, Akaishi (2022) afirma que se pode observar que os dados rela-
cionados as necessidades habitacionais tém passado por um processo notavel de
aprimoramento desde a década de 1990. Atualmente, é possivel diferenciar varias
categorias, como unidades basicas que precisam ser renovadas ou unidades carentes
de infraestrutura, necessitando apenas de melhorias (Akaishi, 2022). No entanto, esse
avanco nao foi acompanhado por um aprimoramento similar na coleta de dados sobre
domicilios vazios. As instituicbes de pesquisa ainda divulgam estatisticas sobre a

vacancia residencial que carecem de detalhamento, fornecendo apenas informacdes
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sobre a renda média da area censitaria em que os imoveis estdo localizados.
Informagdes mais abrangentes, como o tamanho das unidades, o numero de quartos
e a tipologia dos domicilios, se s&o unidades unicas ou multifamiliares, horizontais ou

verticais, por exemplo, ainda ndo sdo coletadas de forma sistematica (Akaishi, 2022).

Assim sendo, conforme nos mostra Akaishi (2002), apesar das particularidades
e conexdes com diferentes dindmicas territoriais, a ociosidade imobiliaria manifesta-
se tanto em terrenos urbanos vazios quanto em edificios desocupados, muitas vezes
desrespeitando o principio da funcao social da propriedade estabelecido tanto pela
Constituicado de 1988 (Art. 192) quanto pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n.°
10.257/2001, Art. 39). Esse desafio, prossegue a autora, esta relacionado as impli-
cagdes socioecondmicas de um ativo como a terra, que gera lucros extraordinarios
apropriados por certos setores, bem como a estrutura socioespacial das cidades e as

oportunidades que ela oferece para satisfazer diversas necessidades (Akaishi, 2022).

Para atingir os objetivos propostos na pesquisa, propde-se definir os vazios
urbanos como espacos edificados em situagdo de vacancia, nao utilizados ou
subutilizados, localizados dentro da malha urbana consolidada, ndo concebidos como
espacos livres e publicos, ocupados ou n&o, que ndo exercem plenamente asua fungao
social e que simbolizam a possibilidade de transformag¢ao do espacgo onde se inserem.
Com base no conceito supracitado, o proximo tépico irda expor como o mercado
imobiliario se utiliza dos vazios urbanos como estratégia de retencdo de terras,
favorecendo a especulagdo imobiliaria e reduzindo o acesso ao mercado formal de

terras as camadas mais vulneraveis da sociedade.

2.2.2 Imobveis ociosos e a légica de produgao imobiliaria

Abramo (2005) pondera que a compreensao da ociosidade imobiliaria requer
uma analise conceitual dos processos sociais € do acesso ao espaco urbano. Diversos
estudiosos sugerem uma estruturacdo da paisagem socioespacial das metrépoles
baseada em duas légicas distintas de coordenacdo das atividades individuais e
coletivas: a logica estatal e a l6gica de mercado. Na abordagem estatal, o Estado,

como agente coordenador, detém o poder de decisédo sobre a distribuicdo da riqueza
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na sociedade. De acordo com esse paradigma, para obter acesso ao solo urbano, um
individuo ou grupo deve possuir “alguma forma de capital, seja ele politico, institucional,
simbdlico ou de outra natureza, que |Ihe permita ser reconhecido como membro
legitimo da sociedade e participante do jogo de distribuicdo de recursos sociais”
(Abramo, 2005, p. 2). Em contraste, no acesso ao solo urbano por meio do mercado,
o capital monetario é o fator essencial. Nesse contexto, as formas de capital politico,
simbdlico e institucional perdem relevancia em comparacéo com a légica estatal. E
importante destacar que as transagdes realizadas sob a légica de mercado podem
ocorrer legalmente ou ilegalmente, caracterizando o que comumente conhecemos

como mercado formal e informal.

A relevancia do no da terra, conforme expresso por Maricato (2008), manifesta-
se de maneira proeminente na consideracao da concentracdo de terras tanto nas
areas urbanas quanto rurais. A propriedade privada da terra, com sua dualidade de
ser uma mercadoria com valor de troca e uma fonte de renda dentro da estrutura das
cidades capitalistas, destaca-se como o cerne desse problema. A interligagéo
histérica entre propriedade, influéncia politica e poder econbémico tem gerado uma

notavel desigualdade socioespacial, conforme sublinhado por Akaishi (2022).

A articulagcdo desse n6 da terra com a problematica dos vazios urbanos,
conforme Akaishi (2022), revela-se crucial para compreender as dindmicas urbanas
contemporaneas. A criacdo e a expansao desses vazios no tecido urbano sao
intrinsecamente associadas ao processo especulativo, sendo simultaneamente uma
causa e uma consequéncia da especulacdo imobiliaria. A autora analisa que essa
relagcado estabelece uma dindmica complexa em que a propriedade da terra, impul-
sionada pelo seu valor de troca e pelo potencial de geracao de renda, contribui para
a perpetuacdo das desigualdades e para a consolidagdo de estruturas socioeco-
ndmicas marcadas pela concentragéo de poder (Akaishi, 2022).

Diferentemente da experiéncia nos Estados Unidos, em que a problematica dos
vazios urbanos e o esvaziamento de areas infraestruturadas coincidiram com um
processo de expansdo impulsionado pela disseminacdo do modelo suburbano de
urbanizagao, predominantemente voltado para as classes alta e média da sociedade,
como afirma Kiefer (2003 apud Ojima, 2007), a questao dos vazios urbanos assumiu,

na América Latina, uma dimens&o dramatica e negligenciada (Clichevsky, 2002).
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Ainda de acordo com Clichevsky, (2002), a urbanizagao na América do Sul,
impulsionada pelo livre jogo das forgas de mercado, tem propiciado a disseminagao
de areas vazias, muitas vezes localizadas em regides dotadas de uma vasta oferta de
equipamentos e de servigos urbanos. Em paralelo, essa urbanizagao tem excluido
espacialmente uma parcela significativa da populagéo, direcionando-a para areas
carentes de infraestrutura adequada. Conforme observado por Smolka (2002), essa
contradigédo evidencia a dureza de uma légica econémica na qual a mera disponibili-
dade de recursos nao garante por si s6 o atendimento das necessidades daqueles

que deles dependem.

Clichevsky (2002, p. 1) aponta que,

Do ponto de vista socioespacial, a existéncia de terras vagas define, em parte,
as formas de expansao urbana e os consequentes problemas de baixas
densidades, o que implica custos mais elevados para fornecer infraestrutura
e, por outro lado, a existéncia de uma quantidade de infraestrutura instalada
nao utilizados, além dos problemas derivados de grandes tempos e custos de
transporte. Expressa, portanto, irracionalidade em termos sociais e iniquidade
em relagdo a apropriagdo privada dos beneficios socialmente produzidos.
Quando ha uma quantidade de terra ndo utilizada, toda a sociedade deve
manter investimentos de custos extremamente altos em infraestrutura e
servigos, bem como sua gestao administrativa.

Para Clichevsky, (2002), na urbanidade voltada ao mercado, a geragao e a
manutencao dos vazios urbanos tém sido predominantemente associadas a atividade
especulativa no setor imobiliario. Nesse cenario, a formacao dos vazios ocorre
principalmente pela estratégia dos proprietarios de se apropriarem dos beneficios da
valorizacdo imobiliaria ao reterem areas na expectativa de um aumento do valor da
terra. Dessa maneira, para Clichevsky (2002), os detentores da propriedade
privatizam para si os ganhos urbanos, imobiliarios e financeiros por meio de relagdes
sociais caracterizadas pela exploragao e pela expropriacdo. Adicionalmente, ao unir o
interesse especulativo a necessidade de reserva de terra por parte dos investimentos
relacionados a produgao imobiliaria, eles estabelecem areas urbanas inacessiveis

para grande parte da populagao (Clichevsky, 2002).

A reserva especulativa, conforme observado por Beltrame (2013), representa
uma manifestacdo de poder ao estabelecer o paradoxo entre vazios urbanos e
escassez de imoveis urbanos — fenbmeno que se evidencia na disparidade entre o

numero de propriedades desocupadas e o numero de familias sem habitagdo no Brasil.
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De acordo com a autora, a génese dessa reserva esta fundamentada no direito de
propriedade privada, no qual o uso e 0 gozo sao determinados pelos interesses do
proprietario. Essa reserva abrange ndo apenas os imdéveis desocupados aguardando
valorizag&do, mas também o estoque de propriedades ja construidas, que, segundo seu
valor de venda ou de aluguel, selecionam a clientela e aprofundam as divisbes
socioespaciais. Tais imoveis, para o especulador, possuem apenas valor de troca,

sendo desprovidos de valor de uso. Similarmente, a autora enfatiza:

A existéncia e a permanéncia de vazios urbanos favorecem uma légica de
valorizagdo que é capaz de prover a si mesmo: 0os vazios urbanos impactam
na oferta de imoveis frente a uma demanda crescente, favorecendo o
langamento de loteamentos periféricos que valorizam as areas estocadas e
propiciam a instalagdo de novas reservas especulativas nesses recém-
langados empreendimentos (Beltrame, 2013, p. 123).

Ebner (1997) conecta os principais prejuizos derivados da existéncia dos vazios
urbanos: os custos elevados dos servicos e da infraestrutura urbana; a extensio das
distancias percorridas pela populagdo em suas rotinas diarias; a elevacao dos pregos
dos terrenos resultante da escassez de lotes disponiveis para a comercializacio; a

segregacao socioespacial das camadas de menor renda; e os desafios ambientais.

De acordo com Gongalves (2002 apud Martins, 2019), a especulacdo desem-
penha um papel prejudicial ao perpetuar a escassez de terra urbana e, simultanea-
mente, ao manter os vazios urbanos, resultando na concentragao continua da terra e

na persisténcia de um mercado de terras altamente excludente no Brasil.

Diversos estudiosos sugerem a implementacdo de um imposto progressivo
sobre os lucros obtidos com a especulagédo imobiliaria como um meio de assegurar
beneficios sociais. Entretanto, é importante evitar generalizagdes, visto que nem todos
0S espacos vazios urbanos derivam da retencado especulativa. Conforme destacado
por Clichevsky (2002), uma parte dos vazios urbanos surge de questdes legais e

ambientais, entre outros fatores.

No contexto brasileiro, o paragrafo 2° do artigo 183 da Constituigdo Federal de
1988 estipula que a propriedade urbana deve cumprir sua fungéo social ao seguir as
diretrizes expressas no plano diretor da cidade. O Estatuto da Cidade (Brasil, 2001)

atua como regulamentagao dos artigos 182 e 183 da Constituigcdo, estabelecendo
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normas de interesse publico que guiam o uso da propriedade urbana em beneficio da
coletividade, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, inclusive fornecendo
orientagdes para a gestdo dos vazios urbanos e para evitar a especulagéo imobiliaria

e a subutilizacdo do espacgo urbano.

Segundo Cardoso (2012), a promulgagdo da Constituicdo Federal de 1988
representa uma validagdo juridica do repudio as atividades especulativas, que
mantém determinadas areas urbanas a espera de valorizagcdo. Por sua vez, Dittmar
(2006) considera a introducéo do principio da Funcado Social da Propriedade como
uma transformacao significativa no ambito da propriedade urbana, uma vez que isso
implica na mudanga de perspectiva sobre os imoveis, deixando de serem vistos

meramente como meios de acumulagéo de riqueza.

Ao promover a reativagao desses lotes e construgdes vacantes, entendidos
dentro de um contexto urbano de transformagdes permanentes, buscava-se
também colaborar para a minimizagao das desigualdades sociais e espaciais
e para a construcido de uma nova sociedade urbana. No entanto, a pratica da
insercao e operagdo desses instrumentos se mostrou mais fragil do que o
esperado, tendo sido o maior entrave constatado a auséncia de regulamen-
tacao dos preceitos constitucionais (Teixeira, 2010, p. 2).

O Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) € amplamente discutido pelo reconheci-
mento dos vazios urbanos como um desafio coletivo, preconizando a otimizacdo do
espaco urbano ao promover a ocupacgao de areas ja providas de infraestrutura e de
servigcos em detrimento da expans&o urbana e ao encorajar um acesso equitativo a
cidade. Esse novo arcabouco juridico conferiu ao poder publico maior autoridade para
orientar e regular as mudangas no espago urbano, especialmente por meio do

instrumento primordial da politica urbana nacional: o Plano Diretor Municipal.

Na esfera do municipio de Sao Paulo, a revisdo do Plano Diretor Estratégico
(Lei Municipal n.° 16.050/2014) estabeleceu de maneira definida o perfil dos instru-
mentos urbanisticos voltados para a funcado social da propriedade, afirma Akaishi
(2022). Esses instrumentos foram previamente estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.
A revisdo concentrou-se nos mecanismos direcionados a combater a inatividade de
propriedades, como o Parcelamento, Edificagdo e Utilizagcdo Compulsérios (PEUC) e
o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo ao longo do tempo. Para

essa finalidade, o plano delineou categorias de propriedades que sao consideradas



69
inativas na cidade (Akaishi, 2022).

Essas categorias sao as seguintes: (i) Imovel Nao Edificado — abrange lotes e
areas maiores que 500m? nos quais o coeficiente de aproveitamento utilizado € zero;
(ii) Imoével Subutilizado — abrange lotes e areas maiores que 500m? em que o coeficiente
de aproveitamento ndo atinge o valor minimo estabelecido para a respectiva zona,
geralmente correspondente a 0,2; e (ii) Imoével Nao Utilizado — refere-se a
propriedades edificadas que possuem pelo menos 60% de sua area construida ou de
suas unidades condominiais desocupadas por um periodo superior a um ano (Lei
Municipal n.° 16.050/2014, artigos 92 a 95).

Com o intuito de atender a fungéo social da propriedade, Akaishi (2022) pontua
que os proprietarios desses imoéveis, que receberam notificagao por parte da Prefeitura
de Sao Paulo, ttm um prazo de doze meses para, no que diz respeito aos imoéveis
subutilizados e n&o edificados, apresentarem um projeto de parcelamento ou de
construcado de novas edificagdes. Uma vez que o Alvara de Execucgao é emitido, eles
sdo obrigados a iniciar as obras dentro de um periodo de dois anos e a concluir o
processo em até trés anos. Em relacdo aos imoéveis nao utilizados, os proprietarios
devem comprovar a plena utilizagdo do imével dentro de um periodo de um ano
(Akaishi, 2022).

Para a realizagao do Censo Demografico, o IBGE emprega o termo domicilios
vagos para descrever os “domicilios particulares permanentes que néo estdo ocupa-
dos na data de referéncia, mesmo que possam ser ocupados posteriormente durante
a fase de coleta de dados” (IBGE, 2010, n.p). O recenseador realiza trés tentativas de
contato e se nenhuma pessoa for encontrada, o domicilio é considerado vago.
Exemplos disso sdo propriedades disponiveis para a venda, iméveis que estdo no
mercado de aluguel ou aqueles desocupados na data indicada. Vale ressaltar que
essa classificacdo se aplica apenas a domicilios residenciais, n&do incluindo estabe-
lecimentos comerciais, prestadores de servicos, instalagdes ou terrenos vazios. Con-

sequentemente, essa informacéao se restringe a vacancia de residéncias.

Ainda de acordo com Akaishi (2022), na regido central de Sao Paulo, mesmo
que a taxa de imoveis desocupados continue alta, houve uma queda mais expressiva.
José (2010) atribui essa diminuicdo de terrenos sem uso no centro a um aumento na

atividade construtiva, bem como ao crescimento de estacionamentos e de edificios
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garagens, que sao tipos de uso que experimentaram o maior crescimento entre os
anos de 1991 e 2008.

Por exemplo, o estudo conduzido por Bomfim (2004) indica que, em relagao
aos iméveis comerciais, a taxa de desocupacao alcangcava 20% na area central.
Assim, ao examinar os domicilios vazios por meio da analise dos dados censitarios,
nao se obtém a visdo completa do cenario amplo de vacancia que abrange tanto
espacos residenciais quanto comerciais na regido. De qualquer forma, diz Akaishi
(2022), a reducado da desocupacgao no centro € um dado relevante, ja que pode
também ser compreendida como um sinal de revitalizacdo das atividades imobiliarias
na area. Isso evidencia que os imoveis que anteriormente estavam desocupados
estdo sendo reintegrados ao mercado de residéncias de maneira formal (Akaishi,
2022).

Prosseguindo com a mesma autora, também é relevante considerar que, desde
o comeco dos anos 2000, diversas propriedades na area central de Sdo Paulo foram
adquiridas pelos governos estadual e municipal. Além disso, ocorreu a reabilitagao de
edificios para fins residenciais de classe média, juntamente com a implementacgao de
programas governamentais tanto estaduais quanto municipais, que incluiram projetos
de habitacdo de interesse social em imdveis localizados no centro. Silva, Blava e
Sigolo (2009) ressaltam que a desocupacgao desses edificios ndo € somente uma
escolha especulativa feita pelos proprietarios. Esse fenbmeno € uma consequéncia
da baixa demanda pelo edificio, tanto em termos de aluguel quanto de compra, além
da falta ou da inadequacao de opgdes de financiamento para a restauragado dessas
propriedades (Akaishi, 2022).

De acordo com Monteiro (2015), no decorrer dos ultimos quinze anos, sinais de
reinvestimento do capital imobiliario, incluindo na esfera residencial, e o estabeleci-
mento de atividades turisticas e recreativas nas areas prioritarias de intervencao tém
sustentado a hipotese amplamente difundida pela midia e pelo poder publico municipal
de uma possivel reversao do processo de degradacgéo das areas centrais. Essa nova
realidade € amplamente influenciada pela adogdo de um modelo de planejamento e
de gestdo baseado no empresariamento urbano (Harvey, 1989), que se caracteriza
pelo city marketing, pela transferéncia de fungdes que eram tradicionalmente
desempenhadas pelo poder publico para a esfera privada e pela criagdo de um
ambiente propicio para investimentos privados (Monteiro, 2015).
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Nesse contexto, de acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (SAO
PAULO, 2005), a incorporagdo do componente habitacional como um meio de valo-
rizar as areas centrais tornou-se uma abordagem comum nas declaragbes do poder
publico municipal. Além disso, enfatizam a necessidade de ampliar o uso residencial,
comecgando pela classe média e posteriormente incluindo a populacao carente, com o
objetivo de estimular uma variedade saudavel de usos e uma maior diversidade social
(SAO PAULO, 2005, p. 12). Tais relatdrios também ressaltam a urgéncia de uma
mudanga de imagem para atrair novos moradores e investidores, simultaneamente a

uma politica social que assegure a preservacgao da diversidade.

Apesar da existéncia de pesquisas quantitativas em dmbito nacional?, & notorio
o desconhecimento generalizado sobre o significativo numero de residéncias deso-
cupadas no pais. No entanto, para uma compreensdo mais completa da situacao, é
imperativo acrescentar uma abordagem qualitativa e realizar um trabalho empirico que

atribua o devido peso aos numeros coletados.

10 Censo Demografico 2022 e pesquisa Déficit Habitacional no Brasil 2019, realizada pela Fundagéo
Joéo Pinheiro (vide referéncias).
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3 A PRODUGAO DA CIDADE A PARTIR DA PRODUCAO DE MORADIA NAS
AREAS CENTRAIS

A estruturacdo do ambiente urbano, conforme destacado por Corréa (1988), é
um fendmeno social que surge das intrincadas interagdes entre grupos, atividades e
conteudos. A organizagdo espacial da maior parte das areas urbanas brasileiras,
caracterizada pela conexao e pela fragmentagao, espelha as dinadmicas dos fluxos de
pessoas e de mercadorias e os deslocamentos diarios, todos influenciados pela

circulagao do capital e pela dinamica do poder.

Essa perspectiva enfatiza que a produgao do espaco urbano € um processo
complexo, no qual forgas, agentes e interesses diversos convergem para moldar o
ambiente citadino. Independentemente da posi¢cdo na sociedade capitalista ou da
classe social, a vida dos habitantes é condicionada por esse processo, ressaltando a
relevancia de compreender as interconexdes entre forgas, agentes e interesses que
contribuem para a construcdo do espago urbano e para a vivéncia dos cidadaos
(Corréa, 1988).

A valorizacao da terra desempenha um papel central nas complexas interacoes
entre os agentes envolvidos na configuragédo do espacgo urbano. Como dito por Corréa
(1988), os proprietarios de terras tém um papel fundamental nesse contexto, ja que
sao os principais beneficiarios da expansao desenfreada das areas urbanas. Muitos
dos lucros dessa classe sao provenientes de investimentos em areas rurais que estao

sendo convertidas em zonas urbanas.

Ainda segundo Corréa (1988), esses proprietarios, que controlam os meios
de producédo, dependem de suporte fisico e de requisitos locacionais especificos para
as suas atividades. Sendo assim, eles contam com o apoio do Estado, esperando que
este facilite a instalacdo da infraestrutura necessaria, promova a construgido de
habitacdes populares para a forga de trabalho e regule a especulagao imobiliaria
(Corréa, 1988).

O desenvolvimento urbano é um processo intricado e que sofre influéncia de
diversos fatores complexos, nas palavras de Corréa (1988), como o contexto socio-

econdmico local, as dinamicas demograficas, as politicas governamentais voltadas
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para o estimulo econdmico e o valor imobiliario. A relacdo entre os interesses dos
proprietarios de terras e as intervengdes estatais evidencia uma teia complexa de

influéncias que moldam o cenario urbano.

O crescimento desordenado das cidades no Brasil e a expansao das ocupa-
¢des informais tém provocado um impacto consideravel nas areas urbanas, exacer-
bando a demanda por habitagdo, especialmente entre os segmentos sociais menos
favorecidos. Segundo Bonduki (2017), as deficiéncias nas politicas habitacionais
voltadas para os mais necessitados tém contribuido para essa desorganizagao
urbana, resultando na construgao irregular de moradias que frequentemente escapam

ao planejamento formal das cidades.

No mercado imobiliario brasileiro, os empreendedores exercem um papel
fundamental na busca por investimentos rentaveis, abrangendo desde a concepg¢ao
até a comercializagdo de empreendimentos, incluindo financiamentos e analises
técnicas. Em um contexto em que grande parte da populacédo enfrenta dificuldades
para acessar moradias dignas, o setor imobiliario desenvolve estratégias para atender

a crescente demanda por residéncias.

Contudo, frente a falta de capacidade financeira de muitos brasileiros para
atender a essa demanda habitacional, os empreendedores imobiliarios buscam apoio
do Estado. Essa colaboracdo é vista como essencial para viabilizar a producao de
residéncias que atendam a uma demanda economicamente desafiadora, conforme
discutido por Corréa (1988). Portanto, a interacéo entre o setor privado e a intervengao
estatal emerge como um elemento crucial na dindmica do mercado imobiliario do pais.
Historicamente, o setor imobiliario foi inicialmente considerado secundario dentro da
economia capitalista. Entretanto, ao longo do tempo, essa visdo mudou, conferindo ao
setor uma crescente importdncia como uma entidade independente, capaz de
desempenhar um papel significativo em periodos de turbuléncia no ciclo de repro-
ducgao capitalista. Conforme sustentado por Botelho (2007), o capital tende a se
concentrar e a se fixar no mercado imobiliario, atribuindo a esse setor uma relevancia
crucial na dinamica global do capitalismo, funcionando como um mecanismo que
facilita as transacdes entre compradores e vendedores, além de fornecer a base legal

para a extracido da renda fundiaria.

Ainda de acordo com Botelho (2007), em contrapartida, o Estado desempenha
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uma funcao dual nesse cenario. Além de sua participacdo na ordenag¢ao do espaco
urbano, o Estado assume também o papel de agente fundiario, possuindo uma parcela
consideravel das terras urbanas. Por meio da implementacao de infraestrutura, de
equipamentos e de servigos publicos, a intervengao estatal cria um ambiente favoravel
para a acumulacdo e a reproducao do capital, muitas vezes contribuindo para a

intensificagdo dos processos de segregacao socioespacial (Botelho, 2007).

A interacdo entre os interesses do capital e a atuacdo estatal, conforme
analisado por Botelho (2007), acarreta uma marcante fragmentagao do espaco urbano
e um aprofundamento da segregacgao socioespacial, afetando diretamente os grupos
sociais marginalizados. Para esses segmentos da sociedade, que enfrentam dificul-
dades no acesso a moradia e a outras condi¢cdes urbanas adequadas, resta apenas a
submissao a logica imposta pelos demais agentes envolvidos nesse contexto, como

aponta a autora.

Conforme ressaltado por Trindade Junior (1988), os agentes produtores cos-
tumam formar redes de colaboragao local, buscando elaborar estratégias conjuntas
para otimizar seus beneficios e proteger seus interesses. Essa cooperagao tem como
meta central maximizar as vantagens dos envolvidos e garantir a segurancga de seus
objetivos comuns. No entanto, é importante notar que a configuragdo do ambiente
construido ndo é apenas moldada por essas redes de articulacdo, mas também pelas
tentativas de outros grupos de negociar as agoes resultantes delas. Esses grupos, por
sua vez, acabam arcando com os custos da reestruturagao urbanistica, contribuindo

de forma significativa para o processo de transformacgao do espaco urbano.

Este capitulo se propbe a realizar uma investigagdo a respeito de como a
producao da cidade esta intrinsecamente vinculada a producdo de moradia. Inicial-
mente, abordaremos a maneira pela qual o problema da habitagdo é configurado,
destacando a centralidade do preco da terra nas politicas habitacionais. Ao realizar
um resgate historico das politicas habitacionais e das estratégias de requalificacéo
das areas centrais, buscamos examinar de que maneira essas politicas enfatizam, ou
nao, 0 acesso da populagdo de baixa renda a habitacbes bem localizadas. Esse
estudo visa compreender as complexas interagdes entre o desenvolvimento urbano,
as politicas habitacionais e a distribuicdo socioespacial, proporcionando o entendi-

mento das dindmicas urbanas contemporaneas.
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3.1 A QUESTAO DA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS): DO DIREITO A
MORADIA E A CIDADE

A histéria urbana do Brasil € marcada por um processo de urbanizagao
caracterizado pela concentragdo geografica e pelo rapido crescimento das cidades.
Maricato (2003, p. 31) descreve esse fendbmeno como o “desenvolvimento moderno
do atraso”, destacando sua contribuigdo para a intensificagcdo da desigualdade social
e sua estreita relacdo com a reproducdo do capital. A transicdo da mao de obra
escrava para a forga de trabalho industrial, conforme discutido por Baldez (1987) e
citado por Villaga (1998, p. 35), foi marcada por disputas pelo acesso a terra e,
consequentemente, a habitacido. Isso evidencia a interdependéncia entre o fim da
escravidao e a dominagao fundiaria subsequente. Essa conjuntura histérica reflete a
complexidade das relacbdes entre urbanizacdo, desenvolvimento socioecondmico e
estrutura fundiaria no Brasil, influenciando profundamente a configuragdo das cidades

contemporaneas.

Ou seja, ao contrario do que ocorreu na formacgéo dos Estados do Bem-Estar
Social nos paises centrais, 0 processo de concentragdo populacional nos
grandes centros industriais brasileiros nao foi acompanhado por uma agéo do
Estado que garantisse condi¢des minimas de infraestrutura urbana e quali-
dade de vida, por isso, resultaria, em ultima instancia, na elevagao do custo
de reproducdo da classe trabalhadora, o que nao interessava as classes
dominantes industriais (Ferreira, 2005, p. 13).

A expansao da urbanizagdo, impulsionada por salarios menores, conforme
observa Ferreira (2005, p. 13), esta estreitamente vinculada a industrializagdo com
rendimentos reduzidos, levando as familias trabalhadoras a ocuparem as periferias
distantes, onde as condicdes de moradia sdo mais acessiveis financeiramente. No
entanto, essa realidade contribui para agravar a crise habitacional, privando uma
parcela da populagdo do acesso ao direito a cidade, fundamental para garantir
dignidade e qualidade de vida, especialmente para os menos favorecidos economi-

camente.

O conceito de direito a cidade emergiu de maneira marcante durante os
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protestos sindicais e estudantis de 1968, na Francga, que nao apenas criticavam o
consumismo desenfreado na sociedade capitalista, mas também denunciavam a falta
de valores e a manipulacgéo ideoldgica (Lefebvre, 2004). Henri Lefebvre, em sua obra
seminal A Revolugédo Urbana, anteviu a transicido da sociedade industrial para uma
sociedade urbana, em que a questao urbana assumiria um papel central, destacando
a necessidade de buscar solugdes e modelos especificos para a sociedade urbana
(Lefebvre, 2004).

A compreensdo do direito a cidade, conforme destacado por Souza (2010),
transcende a mera busca por uma melhoria na qualidade de vida dentro do contexto
urbano capitalista. Essa abordagem propde uma mudanca significativa, visando uma
nova ordem social na qual o espago urbano seja definido pelo seu valor de uso, em

contraposicao ao valor de troca.

A transformacéao urbana proposta por Haussmann em Paris durante os anos de
1853 a 1870 representou uma intervengdo marcante do Estado na regido central da
cidade, que abrigava aproximadamente dois milhdes de habitantes na época. O
principal objetivo dessas a¢des era conferir uma nova grandiosidade a area central, o
que implicou na demolicdo de milhares de edificios para dar lugar a instalagcado de
infraestrutura, de parques e de amplas avenidas. No entanto, as ramificagées dessa
intervencgao suscitaram uma série de analises e criticas, especialmente devido a sua
natureza segregacionista e autoritaria, como observado por Harvey (1980). De acordo
com Lefebvre (2004, p. 25), essa reforma € emblematica por restringir a experiéncia
dos trabalhadores na cidade, obrigando-os a se deslocarem para os suburbios, onde,
conforme a sua visdo, “a esséncia urbana se desvanece” em um processo de
“‘urbanizacao desurbanizante e desurbanizada”. Dessa forma, por meio da segregacgéao
socioespacial, a elite burguesa parisiense conseguiu suprimir 0os movimentos

populares que representavam uma ameaca aos seus interesses politicos.

" Em sua obra O Capital, Karl Marx (2013) delineia dois aspectos fundamentais da mercadoria: o valor
de uso, que abrange as suas propriedades fisicas e a sua capacidade de satisfazer as necessidades
humanas; e o valor de troca, que representa uma relagdo quantitativa expressando o tempo de
trabalho socialmente necessario para produzir a mercadoria, possibilitando sua troca com outras
mercadorias desde que o tempo socialmente necessario para as produzir seja equivalente. No
contexto da mercadoria habitacdo, a distingdo entre esses conceitos pode ser observada nos
propositos de habitar ou lucrar. Por conseguinte, o valor de uso manifesta-se quando a moradia é
utilizada como local para a reprodugao social, enquanto o valor de troca se evidencia na posse de
uma segunda habitagéo, a qual € empregada para finalidades diversas da reproducgéo social, tais
como aluguel a terceiros ou mesmo especulagéo imobiliaria.
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Durante esse periodo, houve uma progressiva migragao da classe burguesa
em direcdo aos suburbios, afastando-se da vida nos centros urbanos, conforme
indicado por Lefebvre (2001). Essa tendéncia ocasionou o esvaziamento das areas
centrais, que passaram a ser dominadas por escritorios e estabelecimentos comer-

ciais, provocando uma transformacao significativa na dindmica urbana.

Conforme observado por Trindade (2012, p. 142), o conceito de direito a cidade
transcende o mero acesso fisico ao espaco urbano, envolvendo também o direito de
experimentar a centralidade urbana de acordo com os valores de uso, em oposicao
ao valor de troca, desafiando, dessa forma, a ldgica capitalista. Essa concepgao é
corroborada por Lefebvre (2016, p. 139), que complementa que o direto a cidade

envolve o acesso

[...] a vida urbana, a centralidade renovada, aos locais de encontro e de
trocas, aos ritmos de vida e empregos do tempo que permitem o uso pleno e
inteiro desses momentos e locais etc. [...]. A proclamagao e a realizagao da
vida urbana como reino do uso (da troca e do encontro separados do valor de
troca, do mercado e da mercadoria).

No cenario contemporaneo, é imprescindivel enfatizar a relevancia da Carta
Mundial do Direito a Cidade, adotada durante o Forum Mundial Urbano realizado em
Barcelona, em 2004, como um instrumento essencial para respaldar as lutas urbanas
e legitimar internacionalmente o direito a cidade como um direito humano fundamen-
tal. Essa carta parte da premissa de que a cidade € um espaco coletivo, diversificado
culturalmente e enriquecedor, que deve estar disponivel para todos os seus habitantes
sem qualquer forma de discriminagcao. Com esse proposito, ela estabelece uma série

de principios-chave.

Dentre esses preceitos, destaca-se a promocédo da gestdo democratica da
cidade, na qual todos os cidadaos tém o direito de participar das decisbées, de mo-
nitorar e de implementar politicas urbanas publicas. Além disso, reforca a funcgao
social da cidade, garantindo que todos possam usufruir dos recursos econémicos e
culturais urbanos de forma equitativa e em consonéancia com a preservagao ambiental.
A carta também sublinha a importancia da fungao social da propriedade, assegurando
que todos os cidadaos possam utilizar a propriedade urbana conforme critérios

democraticos de justica social, cultural e ambientalmente sustentavel.
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Dentre os valores fundamentais contidos na Carta Mundial do Direito & Cidade
de 2004, estado a garantia do pleno exercicio da cidadania, tendo em vista a promocgéao
da dignidade e do bem-estar coletivo, pautados nos principios de igualdade, equidade
e justica. Aléem disso, o documento enfatiza a defesa da igualdade e a protegao especial

dos grupos e dos individuos mais vulneraveis na sociedade urbana.

Um dos aspectos cruciais destacados € o compromisso social do setor privado,
ressaltando a importancia de suas agcdes em prol do beneficio comum e da melhoria
das condi¢des de vida nas cidades. A promog¢ao da economia solidaria também é
incentivada, reconhecendo o potencial transformador dessa abordagem na constru-

¢ao de comunidades mais coesas e resilientes.

O reconhecimento do direito a habitacdo como um dos pilares fundamentais da
cidade é inequivocamente estabelecido na Carta Mundial do Direito a Cidade. Esse
principio, ratificado desde a sua inclusdo na Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos de 1948 e respaldado por leis em ambitos nacional e internacional, define o

direito @ moradia como um elemento intrinseco ao direito a cidade.

Conforme expresso na Carta, o direito a habitagdo € definido como o principio
essencial que assegura “a todas as pessoas o direito humano a uma moradia segura
e confortavel, situada em um ambiente saudavel que promova a qualidade de vida
dos residentes e da comunidade” (Osério, 2018, p. 1). Esse entendimento consolida
a importancia da moradia como um direito humano basico, indispensavel para a

construcao de cidades inclusivas, sustentaveis e que promovam o bem-estar coletivo.

A problematica habitacional em nivel nacional desencadeou uma mobilizagao
popular que culminou na insergao dos artigos 182 e 183 na Constituicdo Federal de
1988 (Brasil, 1988). Esses dispositivos estabeleceram a relagao entre os direitos de
propriedade e o cumprimento de sua fungéo social, além de instituirem o planejamento
urbano por meio do Plano Diretor, conforme preconizado pela legislagao brasileira da
época. Como desdobramento dessa iniciativa, em 10 de fevereiro de 2000, o direito a
moradia foi formalmente reconhecido como um direito social pela Emenda
Constitucional n® 26. Dessa forma, o artigo 6° da Constituicdo passou a enumerar
expressamente a moradia como um direito social, ao lado de outros, como educacao,
saude, trabalho, lazer, seguranga, previdéncia social, protecdo a maternidade e a
infancia e assisténcia aos desamparados. Posteriormente, o Estatuto da Cidade,
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promulgado em 2001, trouxe uma regulamentag¢ao adicional ao propor a criacao de
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) como uma abordagem especifica de
planejamento urbano e habitacional voltada especialmente para a populagao de baixa

renda.

Para Bonduki (2017), no periodo compreendido entre 1889 e 1930, embora
houvesse uma consideracédo crescente pela habitacdo como um tema de interesse
publico e a definicdo de padrdes minimos de habitabilidade com base em premissas
sanitarias, as residéncias destinadas as classes trabalhadoras eram predominante-
mente concebidas pelo setor privado e voltadas exclusivamente para os trabalhadores
especializados. A partir de 1964, a escassez de moradias para as camadas de renda
mais modesta foi reconhecida como um “dilema primordial no territério nacional’
(Bolaffi, 1979, p. 43). Além disso, para Bolaffi (1979), a conquista da moradia comegou
a ser percebida pelos cidaddos como um respaldo, uma ambicao e uma expressao de
avango econdmico e social, refletindo a disseminagdo da mentalidade de posse

prépria que teve inicio nesse contexto temporal.

Sao essas caracteristicas do estilo de vida das classes de renda média e
baixa que conferem a casa propria a importancia subjetiva e objetiva que elas
Ilhe atribuem ao transforma-la em sua principal aspiracdo. Subjetivamente, a
aquisicao de um imoével se constituiu na principal evidéncia de sucesso e da
conquista de uma posigao social mais elevada. Objetivamente, a casa prépria
nao s6 melhora as possibilidades de acesso ao crediario, como libera o
orcamento familiar da obrigagdo mensal inevitavel do aluguel. Em familias
cujo orgamento frequentemente contém despesas maiores do que as
receitas, e nas quais, com a mesma frequéncia, a compreensao de despesas
se torna compulséria, a flexibilidade maior adquirida pela eliminagdo do
aluguel, acaba por assumir qualidade quase magica (Bollafi, 1979, p. 43-44).

No entanto, diante da afirmagao de que o Brasil enfrenta um consideravel déficit
habitacional, nesse caso categorizado como uma questao quantitativa, Bollafi (1979,
p. 52) argumenta que o pais possui exatamente a quantidade de residéncias para a
qual existe uma demanda financeira, seguindo o padrao de qualquer produto comer-
cializavel. Alinhado a essa perspectiva, Blay (1979 apud Bertol, 2013, p. 26) contribui

para a discussao ao declarar que

O problema da habitacdo e, em particular, da habitagdo popular, ndo decorre
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de um simples desequilibrio entre a carente oferta de imoveis e uma vasta
populagdo consumidora, mas &€ um completo problema com dimensdes
sociais, econdmicas e politicas. Em consequéncia desta complexidade, a
questao habitacional ndo pode ser tratada como um problema genérico, pois
se altera conforme o periodo histérico e peculiar a classe social.

No panorama da constante produgédo do espago urbano, Martins (2019) nota
que, nos periodos em que a viabilidade econdmica de certos empreendimentos imo-
biliarios diminui, ha desencorajamento de sua construgao, resultando em escassez e
em aumento dos custos habitacionais até que a rentabilidade seja restaurada. Além
disso, esclarece a autora, a questao habitacional muitas vezes é abordada apenas
sob a perspectiva da aquisi¢do da casa propria, negligenciando aspectos como regu-
larizacao fundiaria, programas de aluguel social e disponibilidade de terrenos urba-
nizados. Sem uma intervengao estatal que garanta a producgéo habitacional além do
estimulo ao setor da construgdo civil e a economia em geral e com o mercado
focalizado exclusivamente os lucros provenientes da habitacdo como mercadoria, a

caréncia de moradias se torna um déficit quantificavel (Martins, 2019).

Como previamente abordado, o processo de urbanizacido esta estreitamente
ligado a busca por acumulagédo de recursos financeiros. De acordo com as analises
de Lefebvre (2004), é fundamental ndo apenas considerar o ambiente urbano como
um local para atividades industriais, mas também como um mecanismo que regula as
relacbes de trabalho, a segmentacao laboral e os padrdes de consumo. Portanto,
dentro do contexto da estrutura econémica capitalista, 0 espaco urbano desempenha
multiplos papéis, servindo como condigdo, meio e resultado do ciclo de investimento

financeiro (Carlos, 2016).

Contudo, € imperativo reconhecer que a natureza do imovel residencial
transcende a sua simples comercializagao no mercado imobiliario. Conforme Martins
(2019), ele desempenha um papel vital ndo apenas na geragcédo de capital, mas
também como o epicentro das interagdes sociais e no atendimento as necessidades
humanas basicas. Dada a sua importancia intrinseca, a produgcdo de imoveis
residenciais € um processo complexo, inerentemente ligado a coordenagao entre os
diversos agentes envolvidos na construgao urbana, ao contexto econdémico e politico,
as flutuagcdes da demanda do mercado e as condicbes socioecondmicas locais
(Martins, 2019).
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A produgéo do espaco como mercadoria efetua-se em dois niveis: através da
producao da habitagcdo, uma mercadoria intercambiavel no mercado imobi-
liario, sem a qual a fungdo da moradia nao se realiza; e através da producao
propria da cidade pelo trabalho social presente e acumulado ao longo da
histéria (Carlos, 2015, p. 50).

No atual sistema econdmico, percebemos uma dinamica na qual as atividades
produtivas sdo subjugadas pelo dominio do capital, um pilar essencial para a manu-
tencdo do modelo capitalista. Marx, em sua analise critica, enfatiza a amplitude desse
dominio, que nao se limita apenas a industria e a agricultura, mas se estende também
as relacdes de produgao. Nesse contexto, a terra, um recurso natural desprovido de
valor intrinseco, é transformada em mercadoria devido a sua importancia no processo
de geragdo de mais-valia, originando renda como contrapartida pelo direito de uso

concedido pelo capital.

Sob a légica marxista, a producdo habitacional surge como uma extensao
desse processo, altamente influenciada pela privatizagdo da terra em busca da
acumulacgao de capital, especialmente visando a obtengao de renda fundiaria. Martins

(2019) pontua importante analise de Marx:

Tanto por sua natureza quanto historicamente o capital é criador da moderna
propriedade fundiaria, da renda da terra; por isso, sua acido aparece
igualmente como dissolugdo da forma antiga de propriedade fundiaria. A nova
forma emerge da agdo do capital sobre a antiga. O capital € isso — sob um
aspecto — como criador da agricultura moderna, nas relagdes econémicas da
propriedade fundiaria moderna, que aparece como um processo: renda da
terra-capital-trabalho assalariado (a forma do silogismo pode também ser
concebida de outra maneira: como trabalho assalariado-capital-renda da
terra; mas o capital tem sempre de aparecer como o termo médio ativo), esta
posta, por isso, a construgao interna da sociedade moderna, ou o capital na
totalidade de suas relagdes (Marx, 2011 apud Martins, 2019, p. 41).

Ao analisar a funcéo dos proprietarios de terra, Marx enfatiza ndo apenas a sua
relevancia econdmica, mas também o seu impacto ideolégico na justificacdo da
propriedade privada (Martins, 2019). Bertol (2013) argumenta que a questdo da
propriedade privada da terra € multifacetada, apresentando-se tanto como um desafio
guanto como uma exigéncia para a acumulagao de capital. Enquanto os trabalhadores
veem isso como um obstaculo; para o capital, € uma condi¢cdo fundamental para a sua

expansao (Martins, 2019).
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As complexidades dessas interacdes sdo ainda mais acentuadas no cenario da
urbanizagao brasileira, em que desigualdades de longa data e estruturais no acesso

a terra e a moradia se tornam evidentes.

O Brasil explicita uma experiéncia fundamental: a de um capitalismo rentista,
expressdo de José de Souza Martins, tao significativa para a compreensao
da forma de realizagdo do capitalismo no Brasil. Que significa, primordial-
mente? Que o desenvolvimento dos negdcios econdmicos no Brasil sempre
envolveu uma relagao tao estreita da mais-valia na sua realizagao e distri-
buicdo, a extragdo das rendas fundiarias — como renda fundiaria rural e
urbana foi determinante. Na composigdo dos negdcios econdmicos, a reali-
zacao da renda fundiaria é fundamental. Os classicos intérpretes da econo-
mia brasileira j& ha muito falaram de uma revolugéo burguesa no Brasil muito
particular e incompleta, pois que o Brasil se define por uma composigcao entre
os grandes proprietarios e os negdcios burgueses na industria (Damiani, 2005
apud Bertol, 2013, p. 90).

Na contemporaneidade urbana, emerge uma complexa dindmica entre a
escassez de terras e a disparidade na distribuigdo de moradias, assumindo um papel
de destaque. Martins (2019) pontua que, desde os primérdios da urbanizagao brasi-
leira, o mercado de terras tem exercido influéncia significativa na exclusao sistematica
e na segregacao das populagbes de baixa renda. Com o aumento da demanda por
terras, os custos habitacionais ascendem, restringindo o acesso aos locais mais
valorizados as camadas mais privilegiadas economicamente. Enquanto isso, a
populagcdo de menor renda € compelida a se estabelecer nas periferias urbanas,
distanciando-se progressivamente dos centros consolidados (Martins, 2019).
Conforme abordado por Villaga (1998), o valor associado a localizagdo € uma parte
essencial da dinamica da producdo urbana, representando o tempo de trabalho
requerido para a sua formacgao e insercdo na cidade. Dessa forma, a habitacdo nao
apenas espelha esse valor de localizagao, mas também se encaixa em um contexto
mais amplo que engloba servigos, comércio e a vida urbana como um todo (Villaga,
1998).

Cardoso (s.d. apud Martins, 2019) enfatiza que a especulagdo no mercado
imobiliario € alimentada pela caréncia de terrenos, tornando-se um dos principais
catalisadores da extragcdo da renda proveniente do setor. Por outro lado, Martins
(2019) ressalta que, atualmente, a transformacao de areas rurais em urbanas e os

complexos processos de especulagado imobiliaria constituem fontes primordiais de
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lucratividade.

[...] a habitacdo é, direta ou indiretamente, fruto de um processo de produgao
capitalista. Este processo, diferentemente de outros setores econémicos, tem
como base de sua lucratividade a apropriagdo dos beneficios gerados pela
estrema diferenciagcao do espago urbano em termos de equipamentos, ser-
vicos e amenidades, diferengas que sao reproduzidas e aprofundadas pelo
processo de producgdo. Tendo em vista o histérico déficit na oferta de servi-
¢os publicos urbanos que marca nossas cidades, os processos privados de
producédo habitacional tenderdo a adotar um comportamento especulativo,
retendo a terra na espera da valorizagdo e apostando sempre na elevagao
dos precos relativos. O resultado deste processo é que a produgéo privada
atinge apenas um pequeno grupo social, formado pelas camadas de renda
alta e média-alta que se apropriam dos terrenos que apresentam melhores
condi¢cdes de acessibilidade as areas centrais, melhores ofertas de infra-
estrutura e maior nivel de amenidades (Cardoso, sem data apud Martins,
2019, p. 44).

No cenario do desenvolvimento urbano, emerge uma contradigdo evidente:
enquanto o Estado, muitas vezes influenciado pelo capital, direciona investimentos
para certas areas urbanas, impulsionando sua valorizagdo, a populagdo em geral, que
financia tais empreendimentos estatais, acaba enfrentando desafios significativos.
Essa populagdo é sistematicamente excluida das regides com maior atratividade

comercial.

Para compreender plenamente as complexidades do preco da terra, é funda-
mental explorar a intricada teia de fatores que contribuem para a sua formacao. Além
dos custos de producgado, a especulagcdo imobiliaria desempenha um papel crucial,
influenciando diretamente a valorizagao da terra. A capacidade dos proprietarios em
criar monopodlios e em manipular a demanda € um elemento determinante nesse

processo.

O valor da terra, muitas vezes considerado como uma variavel estatica, é, na
verdade, uma construcdo social dindmica. Essa dindmica nao apenas reflete aspectos
econdmicos, mas também revela uma dimensao politica intrinseca. Os detentores de
terra exercem significativo poder sobre a definigdo dos pregos, orientando as politicas

estatais a seu favor e perpetuando desigualdades.

Portanto, a questdo do preco da terra transcende as analises econdmicas
convencionais, demandando uma abordagem mais ampla e que leva em conta as

relacbes de poder subjacentes na sociedade. Bertol (2013) e Gottdiener (2010),
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conforme citado por Martins (2019), destacam essa dimenséo politica, evidenciando
como a formacgao do preco da terra € um reflexo claro das dindmicas politicas que

permeiam O processo urbano.

Além disso, a concepgao de escassez de terras pode ser considerada ques-
tionavel, pois ndo denota uma auséncia total de recursos fisicos, mas sim uma
restricdo artificial que poderia ser tratada de maneira mais eficaz. Essa suposta
escassez nao se restringe apenas a falta de terras disponiveis a precos acessiveis
para o setor publico, mas também revela a auséncia de interesse do mercado em
investir na produgao de habitagbes bem localizadas, priorizando seus préprios ganhos
e interesses (Bertol, 2013). O problema habitacional n&o é inexistente, mas a sua
formulagdo inadequada obscurece os processos politicos, econdmicos e sociais que
o compdem, normalizando o valor da terra e fortalecendo o discurso da escassez
(Bertol, 2013).

Bertol (2013) ainda pontua que, ao fomentar a especulagao imobiliaria pre-
datéria, o Estado assume o papel de agente encarregado de resolver o que é
percebido como o problema habitacional. No entanto, diante da intrincada interacao
entre o preco da terra, das dindmicas de poder e da escassez de terrenos urbanos

economicamente viaveis, o problema revela-se insoluvel (Martins, 2019).

O predominio do pre¢co do monopdlio privilegia as razbes politicas no mer-
cado imobiliario e atenua a racionalidade econdmica de aumentar a produ-
tividade material da produgado com a preocupagédo em economizar trabalho.
Através da produgao imobiliaria de mercado, o precgo da terra pode se elevar
a ponto de dificultar a prépria continuidade da reprodugao do capital vinculado
a construcao. Essa dificuldade cria, por um lado, a ilusdo de que o prego da
terra que eleva o prego dos edificios no mercado e, de outro, a necessidade
real da procura de solugbes alternativas para uma massa de assalariados
poder morar na cidade. A atuagdo do Estado torna-se essencial, porque
administra e perpetua o interesse dominante que controla a produgédo e o
acesso a propriedade imobiliaria. Fraciona o construir e 0 morar como se a
sociedade tivesse que optar entre o emprego e a moradia (Pereira, 1988 apud
Bertol, p. 125-126).

Desse modo, no contexto brasileiro, a crise habitacional vai muito além das
simples estatisticas de falta de moradia. Ela se manifesta como um intrincado
emaranhado de desafios, em que a escassez quantitativa de residéncias é apenas a

ponta do iceberg, afirma Bonates (2017). Questdes como a distribuicdo desigual de
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recursos e a especulagao imobiliaria sdo partes fundamentais desse cenario com-
plexo. Essa realidade ndo apenas denota a auséncia de politicas publicas eficazes,
mas também revela a influéncia significativa de interesses privados que moldam o
mercado imobiliario conforme seus proprios ganhos. Portanto, ainda para a mesma
autora, a resolugao dessa crise exige abordagens holisticas que nao apenas atendam
a demanda por habitagdes, mas que também abordem os desafios fundiarios e

confrontem as injusticas estruturais subjacentes Bonates (2007).

No exame do contexto residencial, emerge a principal problematica desta
dissertacdo, concernente a desocupacgao de edificacbes em regides urbanas bem
providas, onde habitagcdes ocupadas coexistem com propriedades desabitadas, fre-
guentemente envolvidas em estratégias especulativas. Dados registrados em 2019
evidenciam uma disparidade desconcertante: enquanto o Brasil confronta um déficit
habitacional de 5,87 milhées de familias (FJP, 2020), o contingente de imdveis deso-
cupados alcanga cerca de 11,40 milhdes (IBGE, 2022). Tal discrepancia evidencia a
ineficacia das politicas publicas em assegurar o direito a moradia para os estratos de
baixa renda da populacdo, ressaltando a necessidade premente de reformulacoes

estruturais.

Maricato (2003) propde uma analise mais ampla, defendendo que a separagao
entre politica social e mercado imobiliario € um equivoco. Ao longo da histéria, ambos
tém falhado em atender as necessidades habitacionais da maioria da populacdo
brasileira. A autora salienta a importancia da autoconstru¢cado ou da autopromogao de
moradias, que ocorre a margem do mercado formal e contribui para a formacao de
uma néo cidade. Essa realidade, pontua a autora, muitas vezes negligenciada pelas
politicas publicas, abrange ndo apenas uma dimensdo quantitativa, mas também

implica em aspectos estruturais e qualitativos.

Lopes e Shimbo (2015) destacam a contradi¢ao entre os programas de habi-
tacdo e a presenca de imoveis vazios, argumentando que, apesar de gerarem um
estoque adicional de residéncias, esses programas nao conseguem efetivamente
reduzir o déficit habitacional. Essa discrepancia € atribuida aos custos elevados de

construcdo e a possibilidade de valorizagao dessas unidades habitacionais.

Ao explorar a crise urbana e social contemporénea, € evidente que a escassez

de residéncias € uma questéo significativa, refletida na falta de habitagdo para milhdes
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de cidadaos brasileiros. No entanto, ao analisar essa problematica sob a 6tica da
suposta falta de moradias como uma questao fisica ou dos altos custos da terra, torna-
se claro que isso € apenas uma manifestacao dos interesses promovidos pela classe
capitalista. Essa abordagem reflete uma resposta do Estado as demandas do mer-
cado em detrimento dos direitos basicos da populagao, resultando em uma solugao
lenta para o problema habitacional. Enquanto as politicas habitacionais forem con-
cebidas como ferramentas para a acumulagao de capital e a perpetuacéo das dispa-
ridades sociais, o problema persistira. Assim, antes de assegurar um acesso justo
a moradia, é crucial democratizar o processo de formulacido das politicas habitacio-

nais, de modo a alinha-las melhor com as necessidades da populagao.

O proximo enfoque da dissertagdo abordara as politicas habitacionais ao longo
dos anos, contextualizando-as nacionalmente e com especial atencao as politicas
direcionadas as areas centrais urbanas. Diversas politicas e periodos histéricos serao
examinados para destacar a falta de consisténcia entre os temas e propostas, o que
aumenta ainda mais a complexidade da questao habitacional.

3.2 A QUESTAO DA MORADIA

Em uma perspectiva abrangente, para Abiko (2016), o conceito de habitagao
pode ser abordado de duas maneiras distintas. Em termos fisicos, representa um
refugio projetado para proteger os individuos das adversidades do ambiente e de
possiveis perigos, desempenhando a sua fungdo fundamental de proporcionar segu-
ranga e abrigo. Em um sentido simbdlico, a habitagado é percebida como um lar, um
espaco carregado de significado emocional e cultural, em que sdo estabelecidas e
mantidas tradi¢gdes, habitos e relagdes interpessoais entre seus moradores (Abiko,
2016).

Conforme observado por Santos (1999), as fungdes da habitagdo tornaram-se
tdo numerosas e relevantes que os seres humanos ha muito a consideram uma
necessidade basica, assim como alimentagao e vestuario. Portanto, a habitacdo néo
se limita ao espaco fisico da moradia, mas também engloba outras fungbes por meio

das quais se relaciona com o espaco publico, como servicos urbanos, infraestrutura
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urbana, equipamentos sociais e assim por diante.

A conexao intrinseca da habitagdo com outras esferas complementares des-
taca a importédncia de programas abrangentes que ultrapassem simplesmente a
construcdo de unidades residenciais, visando efetivamente aprimorar as condicoes
habitacionais da populagdo. Como destacado por Maricato (2010), tais programas
podem falhar em alcangar seus objetivos se ndo forem integrados a politicas com-
plementares que abordem o fornecimento de infraestrutura e de servigos urbanos,

além da implementagao de equipamentos sociais adequados.

No Brasil, o acesso ao direito a moradia e a cidade ainda esta distante de ser
garantido a toda a populagéo e de promover efetivamente a redugao da desigualdade
socioespacial por meio de politicas publicas urbanas e habitacionais. Uma pesquisa
conduzida pela Fundagao Joao Pinheiro (FJP), comissionada pelo Ministério das
Cidades/Secretaria Nacional de Habitagdo (MCidades/SNH), revelou os dados do
déficit habitacional'? no pais em 2019, registrando uma escassez de 5,876 milhées de
moradias (FJP, 2020), sendo que 85% delas estdo localizadas em areas urbanas.
Segundo o estudo, a sobrecarga financeira com aluguel foi identificada em 51,7% do
déficit habitacional brasileiro, seguida pela presenca de habita¢cdes precarias, res-
ponsaveis por 25,2% do déficit total, e, por ultimo, a coabitagao, representando 23,1%
do déficit total. Em termos de distribuigdo de renda, é notavel uma grande disparidade
na composicdo do déficit habitacional. Em nivel nacional, constata-se que
aproximadamente 76% dos domicilios em situagdo de precariedade possuem uma
renda familiar de até um salario-minimo. Ao analisar as diferentes regides do Brasil, o
Sudeste desponta com os numeros mais expressivos em termos absolutos, regis-

trando um déficit de 2,287 milhdes de domicilios. Além disso, a pesquisa identificou:

[...] ainadequacéo de infraestrutura urbana foi o componente que mais afetou
os domicilios brasileiros em 2019. No &mbito nacional, cerca de 14,257
milhdes de domicilios apresentaram inadequag¢ao em pelo menos um tipo de
servigco de infraestrutura, o correspondente a 22,8% dos domicilios particula-
res (FJP, 2020, p. n.p).

2° A Fundacado Joado Pinheiro, que calcula o déficit habitacional no Brasil desde 1995, define essa
expressdo como um termo abrangente que pode ser utilizado para se referir a um determinado
numero de familias que vivem em condigbes de moradias precarias em uma dada regido ou até
mesmo a pessoas que ndo possuem qualquer moradia. O calculo do déficit habitacional é feito em
diversas etapas e considera componentes e subcomponentes, tais como: habitagdes/domicilios
precarios, coabitacdo, dnus excessivo com aluguel e coabitagao.
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Em 2022, o Brasil registrou um total de 90,7 milhées de domicilios no pais,
representando um aumento de 34% em comparagao com os dados do Censo de 2010,
quando havia 67,5 milhées de domicilios recenseados. Dos 90,7 milhdes de domicilios
em 2022, 90,5 milhndes eram considerados domicilios particulares permanentes,
enquanto 72,4 milhdes estavam ocupados durante a operacao censitaria, marcando
um aumento de 26% no mesmo periodo. A categoria dos domicilios improvisados
totalizou 66 mil, enquanto os domicilios coletivos alcangaram 105 mil, conforme dados
da Fundacéo Joao Pinheiro (FJP, 2022).

O aumento no numero total de domicilios no pais pode ser atribuido ao cresci-
mento de duas categorias especificas: os domicilios vagos e os domicilios de uso
ocasional. Quando levamos em conta os domicilios particulares permanentes nao
ocupados, que incluem a soma desses dois tipos, observa-se um aumento de 80%,
totalizando 18 milhées em 2022. Os domicilios particulares vagos registraram um
aumento de 87%, atingindo 11,4 milhdes, enquanto os domicilios de uso ocasional
cresceram 70% ao longo de 12 anos, totalizando 6,7 milhdes (FJP, 2022).

E importante ressaltar que os domicilios vagos, conforme definidos na referida
pesquisa, sdo aqueles em que nao ha residentes permanentes, enquanto os domici-
lios de uso ocasional sdo ocupados apenas parte do tempo, como residéncias de

veraneio.

Em um contexto marcado pelo aumento da financeirizacdo da propriedade
imobiliaria, o acesso a moradia digna emerge como um desafio significativo para a
maioria da populagdo que vive nos grandes centros urbanos. Como salientado pelo
economista Pettifor (2018), a propriedade residencial transcendeu a simples dindmica
de oferta e de demanda, transformando-se em uma questao central de investimento
ou de especulagdo no mercado imobiliario. De acordo com Sassen (2018), a
singularidade desse processo de financeirizagdo nédo esta apenas nas consideraveis
transacgdes internacionais para a aquisicao de propriedades em cidades que funcio-
nam como centros financeiros globais, mas também na subutilizacdo dessas pro-

priedades — muitos edificios adquiridos permanecem subutilizados.

Em Sao Paulo, durante a década de 2000, alguns distritos localizados em areas
urbanas consolidadas da cidade testemunharam um numero de langamentos imo-

biliarios que excedeu a quantidade de moradores. Esses fenbmenos, resultados da
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especulacao imobiliaria, deram origem ao que Nakano (2015, p. 230) descreveu como
“‘cidade oca”: regides urbanas caracterizadas por empreendimentos que ampliam a
area construida residencial sem aumentar significativamente a densidade

populacional.

Conforme ressaltado por Rolnik (2017), a propagacdo de um modelo predo-
minante baseado na propriedade privada individual, no qual a moradia é tratada como
uma mercadoria e 0os governos sao percebidos meramente como facilitadores da
gestao habitacional, tem contribuido para o agravamento da desigualdade nos
territérios urbanos. Os esforgos em direcdo a concepcgao do setor habitacional como
um mercado, impulsionados pelo Banco Mundial (1993), tém eclipsado a visdo da
moradia como um direito humano essencial. Paralelamente, o refinamento dos me-
canismos de investimento do capital financeiro internacional no mercado imobiliario tem
resultado na supervalorizacdo dos imoveis globalmente, exacerbando a vulne-

rabilidade e a inseguranga dos residentes.

No Brasil e em muitos paises latino-americanos, a questao da moradia social
ultrapassa a simples definicdo de um problema habitacional, abarcando uma vasta
parcela da populagao (Maricato, 2015). O acesso ao mercado privado € severamente
limitado, enquanto as politicas sociais frequentemente carecem de eficacia, resul-
tando em escassas opcdes para a maioria dos cidadaos. Isso muitas vezes os forca

a buscar solugdes ilegais ou informais para as suas necessidades habitacionais.

No contexto nacional, a problematica habitacional ganha maior relevéancia a
partir do processo de industrializacdo e de urbanizacao iniciado na década de 1930.
O éxodo rural e a caréncia de infraestrutura para acomodar os novos moradores das
areas urbanas sdo os principais impulsionadores do agravamento da situagéo habi-
tacional no pais. Em geral, a populagdo migrante, desprovida de recursos para arcar
com os custos de propriedades e terrenos urbanizados, ocupa areas periféricas ou

locais inadequados para a constru¢gao de moradias, como encostas de morros.

No Brasil, entre 1995 e 1999, menos de 20% do aumento no numero de
domicilios resultou na construgdo de moradias pelo mercado privado', conforme
aponta Silva e Castro (1997). Isso evidencia, segundo os autores, a auséncia de

intervengao reguladora e de planejamento estatal nessas areas. Essa realidade nao

13 Segundo levantamento da Cibrasec, 1999.
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se restringe ao final do século XX, moldada pelo neoliberalismo, mas é uma caracte-
ristica que acompanha o processo de desenvolvimento urbano desde o surgimento do
trabalhador livre, durante o periodo mais marcante da urbanizag&o brasileira (Silva;
Castro, 1997).

Durante o periodo da Velha Republica, que abarcou os anos de 1889 a 1930,
Bonduki (2009) destaca que, apesar da identificacdo da problematica habitacional
como um desafio de interesse publico e da estipulagdo de padrées minimos de
habitabilidade inspirados em conceitos sanitarios europeus, as vilas operarias per-
maneceram fora do alcance da maioria da populacio. Isso ocorreu, nos termos do
autor, porque as habitagdes eram predominantemente concebidas e construidas pelo
setor privado, visando principalmente suprir as demandas dos trabalhadores quali-
ficados (Bonduki, 2009).

Até aquele periodo, prosseguindo com Bonduki (2009), a produgéo de habita-
¢ao estava intrinsicamente ligada ao setor privado e frequentemente era financiada
por consumidores de alta renda que consideravam a producido de imdveis como um
investimento seguro e lucrativo. A politica urbana adotada naquela época tinha como
objetivo atrair investimentos para a industrializagdo nacional, pontua o autor. En-
quanto as areas centrais eram reservadas para projetos higienistas e programas de
embelezamento urbano, seguindo os modelos europeus da época, a populacédo de
baixa renda era deixada de fora, pois nao tinha meios para arcar com os custos de

habitagcdo em locais privilegiados.

Bonduki (2009) assevera que, para a parcela da populagdo com renda baixa e
média, o aluguel era predominante devido a falta de sistemas de financiamento e de
politicas habitacionais. Essa forma de moradia se desdobrava em trés tipos: vilas
operarias, destinadas a trabalhadores mais qualificados; casas de pensao e corticos,
muitas vezes em condi¢des precarias e superlotadas, voltadas para trabalhadores de
baixa renda e qualificacdo; além de ocupacgdes informais (Bonduki, 2017). Familias
sem condigdes de ingressar no mercado imobiliario eram compelidas a ocupar terre-
nos vazios nos suburbios ou areas ambientalmente frageis e de risco nas regides
centrais, resultando no surgimento das favelas, um desafio social e urbano que

persiste até os dias atuais, conclui Bonduki (2017).

Durante os anos 1930, sob o governo de Vargas, Bonduki (2017) ainda indica
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gue ja se reconhecia a inviabilidade praticamente universal da promog¢ao de habitagéo
para toda a classe operaria pela iniciativa privada. Mesmo sendo a habitacdo consi-
derada um fator econdmico crucial para a industrializagdo do pais e um elemento vital
para a reprodugao da forga de trabalho, foi somente em 1946 que os Institutos de
Aposentadoria e Pensdes (IAP) e a Fundagdo Casa Popular (FCP) foram criados,
marcando o inicio de uma intervencdo mais direta do Estado na producao de habita-
¢ao de interesse social (Bonduki, 2017). Essa mudancga de direcionamento foi bem
recebida pelas classes mais privilegiadas, que buscavam formas de remover as
habitacdes precarias das areas centrais, especialmente os corticos. Sobre o papel do
Estado como promotor de Habitagdes de Interesse Social (HIS), Maricato (1982, p.

34) comenta que

O Estado, como responsavel pelo provimento de boa parte dos servigos
urbanos, essenciais tanto as empresas como aos moradores, desempenha
importante papel na determinagdo das demandas pelo uso de cada area
especifica do solo urbano e, portanto, do seu prego. Sempre que o poder
publico dota uma zona qualquer da cidade de um servigo publico [...], ele
acaba desviando para essa zona demandas de empresas e moradores que
anteriormente, devido a falta do servico em questdo davam preferéncia a
outras localizagdes.

No entanto, conforme Duarte (2013), a regulamentacéo da produgéo de renda
pelos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) ndo incluia a garantia de taxas de
aluguel social, o que significa que mesmo empreendimentos de interesse publico
poderiam praticar aluguéis de acordo com os valores de mercado, tornando ainda
mais dificil para a populacdo de baixa renda acessar moradias adequadas. Além
disso, os beneficiarios eram poucos, limitados aos trabalhadores assalariados formais,

com carteira assinada e afiliados aos institutos de previdéncia (Duarte, 2013).

Ainda no trajeto historico proposto por Bonduki (2017), entre 1942 e 1964, o
governo implementou uma intervencgéao significativa no mercado de aluguéis por meio
da Lei do Inquilinato, estabelecida pelo Decreto/Lei n® 4.598/1942, que congelava os
valores dos aluguéis residenciais. Essa medida visava impulsionar a industrializagao
do pais, liberando recursos para investimentos na industria. No entanto, na pratica, as
classes de renda mais baixa enfrentaram grandes dificuldades para acessar moradias

devido aos aluguéis excessivamente altos, justificados como compensacéo pela futura
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desvalorizagdo no momento do descongelamento. Além disso, a lei desencorajou
investimentos imobiliarios, direcionando o capital para fortalecer a industria e resul-

tando na diminuicdo da oferta de imoveis disponiveis (Bonduki, 2017).

Apesar de propostas semelhantes estarem sendo consideradas em varias
nagodes, a falta de uma legislagao efetiva contra despejos trouxe consequéncias ne-
gativas para o ambiente urbano. Isso resultou no fortalecimento de um mercado
clandestino de aluguéis, na complexificagdo dos contratos de locagdo, na exclusédo
das classes de menor renda das areas centrais das cidades, no crescimento desor-
denado dos centros urbanos e no aumento das favelas, especialmente em areas de

risco e de vulnerabilidade.

Durante o periodo do Regime Militar no Brasil, foram criados o Banco Nacional
de Habitagdo (BNH) e o Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) como medidas para
lidar com a quest&o habitacional. Essas instituicbes tinham como fontes de recursos
o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro de
Poupancga e Empréstimo (SBPE), ambos financiados pelos trabalhadores (Cardoso,
2012). Essas medidas representaram uma tentativa de abordagem governamental
para enfrentar o déficit habitacional e facilitar o acesso a moradia, embora tenham
encontrado desafios e criticas ao longo do tempo (Cardoso, 2012).

Segundo Bonduki (2017), a produgao habitacional em massa desse periodo foi
caracterizada por uma padronizacdo que resultou na falta de diversidade tanto em
termos de tipos de moradias quanto de soluc¢des arquitetdbnicas. Esse modelo priorizou
a quantidade em detrimento da qualidade, com pouca aten¢ao dada a inser¢ao urbana
das novas construcdes e a criagao de espacgos publicos adequados para os morado-
res. Essa abordagem levou a uma urbanizag&o desigual, com impactos negativos na

qualidade de vida das comunidades (Bonduki, 2017).

Durante a transicdo para a democracia, houve um aumento significativo na
participagdo popular, especialmente por meio dos movimentos sociais ligados a
questao urbana e habitacional. Esses movimentos buscavam influenciar as politicas
publicas, lutando por uma abordagem mais inclusiva e participativa no desenvolvi-
mento urbano. Nesse contexto, o pais embarcou em um processo de construcio de
uma politica urbana e habitacional mais progressista, inspirada pelos principios da
Reforma Urbana. Tal abordagem visava garantir o direito a moradia digna, incluindo
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essa prerrogativa na Constituicdo Federal de 1988.

Foi nesse momento que surgiram iniciativas inovadoras, como 0s programas
habitacionais baseados em mutirdes autogeridos, nos quais os proprios moradores
participavam ativamente do processo de construgao de suas casas. Além disso, houve
um foco maior na urbanizagdo de assentamentos precarios e na promog¢ao da
producdo de moradias nas areas centrais das cidades, visando reduzir as desigual-
dades urbanas e proporcionar melhores condi¢gdes de vida para toda a populagao.
Essa fase representou um marco importante na histéria do desenvolvimento urbano e
habitacional do Brasil, demonstrando o poder da mobilizagdo popular na transfor-

magcao das politicas publicas.

O aumento significativo da populacéo brasileira ao longo das décadas, como
indicado pelos dados da Fundacido Getulio Vargas (FGV, 2016), teve profundos
impactos no cenario habitacional do pais. Com um crescimento de 41% na década de
1940 para 73,9% na década de 1990, varias cidades brasileiras enfrentaram uma
demanda habitacional crescente e cada vez mais desafiadora. Esse rapido aumento
populacional sobrecarregou os recursos urbanos e exacerbou os problemas existen-

tes de acesso a moradia adequada.

A intensificacao dos desafios habitacionais foi evidenciada pelo crescimento do
déficit habitacional, que se tornou uma realidade persistente e preocupante. O déficit
habitacional refere-se a diferenca entre a demanda por moradias e a oferta disponivel,
incluindo a falta de unidades habitacionais adequadas, a superlotacdo em moradias

existentes e a auséncia de infraestrutura basica em muitas areas urbanas.

Durante esse intervalo temporal, o crescimento populacional exerceu uma
pressao adicional sobre os recursos disponiveis para a habitagao, intensificando os
desafios ja existentes e gerando novos problemas para as politicas governamentais
lidarem. A incapacidade de encontrar solucdes eficazes para atender a crescente
demanda resultou em uma persistente escassez de moradias adequadas, agravando

as condicoes precarias de habitacdo em muitas areas urbanas do pais.

Anteriormente, de acordo com Bonduki (2017), as politicas habitacionais eram
consideradas uma responsabilidade do Estado durante os governos de Sarney (1986-
1989), Collor (1990-1992) e Itamar Franco (1993-1994). No entanto, ao longo desse

periodo, houve uma transicdo para uma abordagem mais sujeita a mudancgas,
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tornando-se uma politica governamental que variava a cada nova administragao.
Durante o mandato de Collor, os recursos do FGTS foram redirecionados para finan-
ciar habitagdes concedidas ao setor privado. Ja durante a gestdo de Itamar Franco,
as politicas habitacionais sofreram uma retrag&o significativa, em resposta a uma crise
aguda no FGTS que havia se iniciado na administragdo anterior. Durante esse interim,
as politicas habitacionais ndo estabeleciam restricdes quanto a localizagado dos novos
empreendimentos, o que facilitava ainda mais a expansao desordenada das cidades
e a ocupacao das areas periféricas (Bonduki, 2017).

Segundo Santos (1999, p. 22), a ineficacia das politicas habitacionais brasilei-

ras estava associada a quatro elementos:

A focalizagdo de politicas publicas voltadas para a area habitacional no
atendimento a camadas populacionais de baixa renda; a necessidade de
descentralizar e aumentar o controle social sobre a gestdo dos programas
federais de habitagdo; o reconhecimento, por parte do governo, de sua
incapacidade de resolver sozinho o problema habitacional do pais e da
necessidade de tentar melhorar o funcionamento do mercado de moradias no
Brasil; e o reconhecimento de que as politicas publicas ndo devem negligen-
ciar a grande parcela da populagédo de baixa renda do pais que trabalha no
setor informal da economia e/ou habitam moradias informais.

Durante o governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-2003), foi estabe-
lecido o Programa de Arrendamento Residencial* (PAR) em 1999, representando
uma integracao de recursos do FGTS e do Or¢gamento Geral da Unido, consolidados
no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Pela primeira vez, esse programa
viabilizou subsidios diretos para o financiamento de habita¢cdes populares destinadas
a familias com renda entre trés a seis salarios-minimos. Essa medida impulsionou
significativamente o setor da construgao civil, incentivando-o a produzir Habitagdes de
Interesse Social voltadas para a populagao de baixa renda. Além disso, o PAR incluiu
a produgao de conjuntos habitacionais para a classe média baixa, os quais seriam
arrendados por um periodo de 15 anos. Naquela época, o pais enfrentava um déficit
habitacional de 5,6 milhdes de moradias, distribuidas em 4 milhdes de domicilios na

area urbana e 1,6 milh&o na area rural (FJP, 1995).

4 O PAR atendia, em 2006, as familias cuja renda mensal n&o ultrapassava R$2.800,00, em um con-
texto em que o salario-minimo equivalia a R$ 350,00. Assim, o publico-alvo do programa € a classe
média baixa, composta por familias que recebem até oito salarios-minimos (Bonates, 2007).
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O PAR se destacou em relagao aos demais programas habitacionais propostos,
pois possibilitou tanto a construcdo de novas moradias em condominios ou lotea-
mentos quanto a recuperacgéo de edificios antigos, preferencialmente localizados nas

areas centrais.

Entre 1999 meados de 2005, o programa financiou a construgao de 177.150
novas moradias e 1.223 novos conjuntos habitacionais, sendo, nesse uni-
verso, uma pequena parcela relativa a reabilitacdo de edificios nas areas
centrais. [...] em relagdo a reabilitacdo de areas centrais, foram financiadas
1.425 unidades em 26 edificios, localizados nas principais capitais brasileiras
— Sao Paulo, Rio de Janeiro, Salvador, Porto Alegre etc. (Bonates, 2009, p.
107).

Conforme discutido anteriormente, durante esse periodo houve uma mudanca
perceptivel no tratamento das areas centrais das cidades, que comecaram a ser
integradas em projetos de planejamento urbano em algumas localidades do Brasil. No
entanto, segundo Bernardino e Lacerda (2015, p. 66), essa integragao visava princi-
palmente tornar as cidades atrativas para iniciativas privadas, promovendo uma
espécie de nostalgia ao restaurar edificios para fins turisticos, sem qualquer intengéo
de democratizar o acesso a moradia para a populagido de baixa renda.

Foi apenas no final da década de 1990 que os primeiros debates sobre a
possibilidade de habitacdo social nas areas centrais surgiram, em resposta ao
esvaziamento dessas regides. Até entdo, o modelo de urbanizagdo predominante,
conhecido como centro-periferia’®, influenciou fortemente a producédo de habitagéo
social. Nesse modelo, o centro era reservado para as classes mais abastadas, asso-
ciado ao mercado imobiliario e a verticalizagdo, enquanto a periferia era destinada a
classe trabalhadora de baixa renda. O tema da habitagdo popular nas areas centrais

foi negligenciado nos debates até o final dos anos 1990 (Tsukumo, 2007).

Conforme discutido anteriormente, a visdo de esvaziamento/degradacéo das

areas centrais muitas vezes reflete um viés ideoldgico que associa a degradagéo a

5 O modelo centro-periferia, inicialmente formulado em 1902 para explicar as relagdes entre paises em
desenvolvimento (periferia) e paises desenvolvidos (centro), encontra aplicagdo nos estudos da
urbanizagao brasileira, em que o termo é frequentemente empregado para descrever a dindmica de
segregacgao que perpetua a desigualdade social nas metropoles durante o processo de expansao de
suas estruturas internas. Conforme delineado por Ribeiro e Lago (1994), o modelo centro-periferia é
caracterizado pela segregagdo socioespacial das camadas populares, pela pratica da
autoconstrucao de moradias e pela precariedade das condicdes de habitabilidade e consumo.
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popularizacdo. Essa perspectiva € moldada por diversos fatores, como a mudanca
das classes mais abastadas para bairros periféricos; a promog¢ao do transporte publico
no centro, resultando na conversao de varias pracas em terminais e paradas de
Onibus; o estabelecimento de um comércio voltado para pessoas de baixa renda que
trabalham, circulam e consomem nesses locais; e a presenca de catadores de mate-

riais reciclaveis e de pessoas em situagao de rua (Tsukumo, 2007; Villaga, 1998).

A questao principal esta relacionada ao viés ideoldgico ligado ao desconforto
gerado pela popularizagdo de uma regiao anteriormente vista como nobre pelas
classes mais privilegiadas. Esse fendmeno também impulsionou a elaboragdo de
novas politicas e estratégias de higienizagao social nas areas centrais, evidenciadas
por programas de revitalizagdo ou intervencgao (Tsukumo, 2007; Villaga, 1998).

No ano de 2000, teve inicio o Programa de Renovagdo de Sitios Histéricos
(PRSH) pela Caixa Econémica Federal, em conjunto com o langamento do Programa
Monumenta'® pelo Ministério da Cultura. Essas agdes tinham como meta primordial
fomentar a ocupacgao residencial nas regides centrais, concentrando esfor¢os na
revitalizacdo de edificios desocupados situados em zonas de protecdo. O PRSH
propunha-se a incentivar o uso habitacional desses iméveis, fazendo uso dos recursos
disponiveis no Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e de leis de incentivo a
cultura e estabelecendo parcerias com entidades internacionais. O cerne desses
programas residia na harmonizagao entre a preservagao do patriménio histérico e
cultural e a revitalizagdo habitacional dessas localidades, buscando uma sinergia
entre a conservagéao do legado historico e a vitalidade urbana. Por meio da adogéo de
estratégias que promoviam o uso residencial, através do PAR, e da captacédo de
recursos via leis de incentivo a cultura, esses programas almejavam tornar as areas
centrais mais atrativas para a habitac&o, propiciando a reativagdo desses espacos e
prevenindo seu abandono e deterioragédo patrimonial (Bonduki, 2017).

Adicionalmente, a colaboragdo com governos estrangeiros expandia as opg¢des
de financiamento e o conhecimento especializado, reforcando as medidas de revita-
lizagdo. Essas agbes refletiram uma unido de esforgos entre entidades financeiras,

entidades culturais e parceiros internacionais para abordar o desafio de conciliar a

16 O Programa Monumenta foi inicialmente chamado de Monumenta/BID no periodo de 1999 a 2003,
por conta da participagao do Banco Interamericano de Desenvolvimento.
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protecao do patrimbnio com o progresso habitacional nas regides centrais urbanas
(Bonduki, 2017).

Em 2000, a Caixa Econémica Federal langou, em conjunto com o Programa de
Revitalizagcdo de Sitios Histéricos (PRSH), o Programa Monumenta, com o objetivo
central de restaurar construcdes localizadas dentro dos limites dos sitios historicos
protegidos pelo Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN). Essas
iniciativas eram concretizadas por meio de colaboragdes entre os ambitos municipal,
estadual e federal (Bonduki, 2017).

No entanto, € crucial destacar que tanto o Programa Monumenta quanto o
Programa de Revitalizagéo de Sitios Historicos (PRSH), embora contribuissem para
a renovacgao das regides centrais e a preservagao do patriménio histérico, nao priori-
zavam explicitamente a habitacdo de interesse social. Em vez disso, o foco era voltado
para a revitalizacdo dessas areas com o proposito de impulsionar o turismo. A
abordagem adotada tinha como objetivo recuperar o valor historico e cultural desses

locais, tornando-os atrativos para os visitantes e promovendo atividades turisticas.

Essa diretriz reflete uma abordagem mais centrada no desenvolvimento
econdmico e cultural dessas areas, em que a preservacao do patriménio histérico é
utilizada como um meio para estimular o turismo e, por conseguinte, impulsionar a
economia local. A habitagdo de interesse social, embora possa ser beneficiada de
forma indireta pela revitalizagdo dessas regides, ndo estava no cerne dos objetivos
desses programas.

Durante o governo de Fernando Henrique Cardoso, as medidas adotadas,
embora tenham sido tentativas de enfrentar o déficit habitacional, ndo resultaram em
uma redugao significativa, demonstrando uma abordagem limitada na resolugéo
dessa questdo em comparagao com periodos anteriores, como o da atuacédo do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). A deficiéncia estrutural também foi claramente
percebida diante da crise habitacional enfrentada naquele periodo, conforme pontua
Bonduki (2017).

Ainda segundo Bonduki (2017), cerca de 74% do montante total de recursos
disponiveis foram destinados a familias com renda superior a cinco salarios-minimos.
Em contrapartida, apenas 8,41% desses recursos foram direcionados para a faixa de

baixa renda, composta por familias que recebiam até trés salarios-minimos. Curio-
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samente, essa faixa representava aproximadamente 83,2% do déficit quantitativo
habitacional. Essa disparidade na distribuicdo de recursos destacava uma lacuna na
abordagem governamental, que priorizava estratos de renda mais altos em detrimento

das camadas mais afetadas pelo déficit habitacional.

No entanto, é importante ressaltar que, durante o governo de Fernando
Henrique Cardoso, foi aprovado o Estatuto da Cidade em 2001, apds um periodo de
mais de uma década de tramitag&o. O Estatuto da Cidade regulamentou o capitulo de
politica urbana presente na Constituicdo de 1988, enfatizando a fung¢do social da
propriedade como um elemento crucial para o desenvolvimento da questao habi-
tacional no pais, além de promover a gestao sustentavel e eficiente do solo urbano.
Essa legislagao representou um marco importante ao estabelecer diretrizes para o
ordenamento territorial, planejamento urbano e politicas habitacionais, visando uma

abordagem mais equitativa e sustentavel do espaco urbano.

Durante os anos 1990, a consolidagdo do FGTS como um mecanismo de finan-
ciamento proporcionou a base para o langamento do Programa Minha Casa Minha
Vida, que teve inicio no comego da primeira gestao do Presidente Luis Inacio Lula da
Silva (Souza, 2005). Naquela época, o déficit habitacional era de 7.233 mil domicilios,
sendo cerca de 5.470 mil na area urbana e 1.752 mil na area rural (Souza, 2005). Esse
programa representou uma iniciativa significativa para lidar com o problema
habitacional no pais, buscando atender as demandas por moradia, especialmente nas

areas urbanas mais afetadas pelo déficit habitacional.

A criagcao do Ministério das Cidades em 2003, que organizou quatro secretarias
nacionais — Habitagdo, Saneamento, Mobilidade Urbana e Programas Urbanos, teve
como objetivo principal formular novas politicas urbanas e desenvolver projetos que
possibilitassem investimentos integrados. A meta era otimizar a distribuicdo de
recursos de acordo com as demandas estabelecidas em planos e indicadores de
desempenho (Bonduki, 2017). Nesse contexto, a politica habitacional estava intrin-
secamente ligada a ideia de desenvolvimento integrado, em que o conceito de
habitacdo ia além dos aspectos puramente fisicos, incorporando caracteristicas que
garantiam o direito a cidade e, por conseguinte, o direito a uma localizagdo adequada.

Em 2004, o governo Lula introduziu uma proposta para a Politica Nacional de
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Habitagdo (PNH), que tinha como principais pilares’ a melhoria habitacional, a
reabilitacdo urbana em areas centrais, entre outros, € um conjunto de instrumentos
para a sua implementacao, incluindo o Sistema Nacional de Habitagdo (SNH), o
Sistema de Informacéo, Avaliagdo e Monitoramento da Habitacdo, o Desenvolvimento
Institucional e o Plano Nacional de Habitagdo (Ministério das Cidades, 2009). Em
relacdo a utilizagcdo do estoque de imodveis vazios ou subutilizados, trés dos seis
principios da politica habitacional podem ser destacados por estarem diretamente

relacionados a questao:

(1) Funcgao social da propriedade urbana buscando implementar instrumen-
tos de reforma urbana que possibilitem melhor ordenamento e maior
controle do uso do solo de forma a combater a retencdo especulativa e
garantir acesso a terra urbanizada;

(2) Questao habitacional como uma politica de Estado, uma vez que o poder
publico é agente indispensavel na regulagao do mercado imobiliario, na
provisdo da moradia e na regularizacdo de assentamentos precarios,
devendo ser, ainda, uma politica pactuada com a sociedade e que
extrapole mais de um governo;

(3) Articulagdo das acgbes de habitagcdo a politica urbana de modo integrado
com as demais politicas sociais e ambientais (Brasil, 2004, p. 30).

Duas diretrizes do PNH também merecem atencéo:

(1) [...] promocéo e apoio a integragdo da Politica Fundiaria e Habitacional
de forma a viabilizar a produgao de solo urbanizado com qualidade para
aimplantacdo de programas habitacionais, a regularizagao fundiaria para
programas de integragdo urbana de assentamentos precarios e de
reabilitagdo de iméveis para fins de interesse social;

(2) [...] promocao e apoio a definicho de mecanismos que viabilizem a
obtengao de imdveis em areas urbanizadas e bem localizadas para pro-
ducgao de habitagédo de interesse social pelos setores publico, privado e
associativo (Brasil, 2004, p. 30).

17 Os demais principios do PNH sdo (Brasil, 2004): (i) direito a moradia, enquanto um direito individual
e coletivo, previsto na Declaracdo dos Direitos Humanos e na Constituicdo Brasileira de 1988. O direito
a moradia deve ter destaque na elaboragéo dos planos, programas e agdes; (ii) moradia digna como
direito e vetor de inclusdo social, garantindo padrdo minimo de habitabilidade, infraestrutura,
saneamento ambiental, mobilidade, transporte coletivo, equipamentos, servigo urbanos e sociais; e (iii)
gestdo democratica com participagéo dos diferentes segmentos da sociedade, possibilitando con-trole
social e transparéncia nas decisdes e nos procedimentos.
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Apo6s uma intensa mobilizagdo dos movimentos sociais de moradia, em 2005
foi apresentado um projeto de lei visando a criagcdo do Fundo Nacional de Habitagao
de Interesse Social (FNHIS), que posteriormente se concretizou na Lei Federal n°
11.124, promulgada em 16 de junho de 2005. Essa legislagédo estabeleceu os funda-
mentos institucionais essenciais para a operacao do Sistema Nacional de Habitagdo
de Interesse Social (SNHIS), com uma clara énfase na melhoria das condi¢des

habitacionais e na promog¢ao de espagos urbanos mais equitativos (Ferreira, 2017).

Durante os anos de 2007 e 2008, a SNH elaborou esse plano, estabelecendo
metas de médio e longo prazo que se estendiam até o ano de 2023. Conforme descrito
pela SNH, o plano tinha como propdsito “articular as instancias de governo e superar
a dispersédo das agbes e programas habitacionais, propondo novos arranjos insti-
tucionais para integrar as fontes de recursos publicos e sua gestao publica” (Brasil,
2008b, n.p.). Adicionalmente, o Plano Nacional de Habitagdo envolvia a colaboragéo
do setor privado — cujas atividades deveriam ser expandidas, assim como a mobiliza-
¢ao dos movimentos sociais, em uma iniciativa conjunta para atender as necessidades

habitacionais da populacéo.

No que diz respeito a otimizagdo do uso dos imoveis desocupados, o Plano
tinha como objetivo mitigar os obstaculos para a mobilizagdo desses recursos, como
questdes relacionadas a complexidade fundiaria (como propriedades sob jurisdigdo
federal ou estadual), problemas de documentacéo irregular em propriedades privadas,
pendéncias financeiras com concessionarias de servigos publicos, entre outras ques-
toes (Peixoto, 2011).

Fluxograma 1 — Organograma da Politica Nacional de Habitagao
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Em 2003, teve inicio o Programa de Revitalizacdo de Areas Urbanas Centrais
(PRAUC), uma iniciativa promovida pelo Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse
Social. Esse programa surgiu como resposta ao chamado declinio das areas centrais
das cidades, visando garantir a ocupag¢ado democratica e sustentavel dessas regioes
urbanas, enquanto se buscava conservar seu patriménio cultural e natural. Entre os

principios essenciais que guiam esse programa, destacam-se:

A recuperacdo do estoque imobiliario subutilizado permite propiciar ou
reforgar o uso residencial com a permanéncia e a atracdo de populagao de
diversas classes sociais, incluindo as de baixa renda. Para isso, a intervengao
regulatéria do poder publico nas areas centrais, mediante os instrumentos do
Estatuto das Cidades, é fundamental, pois, a medida que as agdes de
recuperagao comecam a ser implementadas, cresce a possibilidade de
aumentar a disputa pelos iméveis, tornando-os demasiado caros para a
continuidade dos programas habitacionais e para as atividades econémicas
tradicionais. [...] O incremento do uso da infraestrutura urbana ja disponivel
por meio da ampliacdo da oferta de moradia reduz os investimentos publicos
e promove a melhoria das areas centrais, contribuindo para reverter os
processos de esvaziamento e degradagdo. E mais, amplia o acesso da
populagdo a cidade, garantindo que uma parcela cada vez maior possa
usufruir das areas mais bem equipadas e estruturadas (Brasil, 2008, p. 14).

O objetivo do PRAUC era promover a elaboragao e aimplementacéo de Planos
Locais de Reabilitacdo de Centros, em coordenagdao com os Planos Diretores Muni-
cipais (PDMs), por meio de apoio técnico e financeiro. Ademais, buscava facilitar o
acesso a imoveis subutilizados que pertenciam a Unido, ao Instituto Nacional do
Seguro Social (INSS) e a Rede Ferroviaria Federal (RRFSA).

A Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais por meio da recuperagdo do es-
toque imobiliario subutilizado visa promover o0 uso e a ocupagao democratica
dos centros urbanos, propiciar o acesso a habitagdo com a permanéncia e a
atracao de populagao de diversas classes sociais, principalmente as de baixa
renda, além de estimular a diversidade funcional, pois pode recuperar
atividades econOmicas e preservar o patrimdnio cultural e ambiental. Esses
objetivos séo parte integrante de uma nova politica urbana baseada nos
principios e instrumentos do Estatuto da Cidade. O incremento ao uso da
infraestrutura urbana ja disponivel por meio da ampliagéo da oferta de moradia
reduz os investimentos publicos e promove a melhoria das areas centrais,
contribuindo para reverter os processos de esvaziamento e degradagao. E
mais, amplia o acesso da populagao a cidade, garantindo que uma parcela
cada vez maior dessa possa usufruir das areas melhores equipadas e
estruturadas (Brasil, 2008, p. 18).
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O Plano Nacional de Habitagdo (PlanHab) enfatiza a importancia do acesso a
moradia bem localizada, propondo a reabilitagcdo de edificios para facilitar a oferta de
moradias, tanto publicas quanto privadas, em areas urbanas centrais. Esse esforgo
visa especialmente os grupos de Atendimento 2 e 3, almejando revitalizar bairros com
uma quantidade significativa de imdveis desocupados (Brasil, 2009a, p. 153). No
entanto, Ferreira (2017) critica a escolha de focar nos grupos de renda intermediaria 8,
justificada pelos altos custos dos imoveis em areas consolidadas. A autora destaca
que essa decisdo promoveu a introducdo de equipamentos de lazer e de comércio
nas areas centrais, impulsionando o turismo em detrimento da habitacdo de interesse
social. Essa anadlise destaca os desafios e os impactos associados a essa abordagem,
sugerindo implicagbes na dindmica urbana e nas questdes sociais relacionadas a

habitacao.

No ano de 2007, durante a administracdo do presidente Luiz Inacio Lula da
Silva, foi langado o Programa de Aceleragéo do Crescimento (PAC), uma iniciativa
abrangente voltada para impulsionar o desenvolvimento econémico por meio de
investimentos substanciais em infraestrutura. Esse programa abarcou a implemen-
tacao de Parcerias Publico-Privadas (PPP) e a concesséao de rodovias, de portos e de
aeroportos, representando um esfor¢co consideravel para modernizar e ampliar a
infraestrutura do pais. Em uma etapa subsequente, o PAC também passou a incluir
um programa voltado para a urbanizagdo de assentamentos precarios, com uma
atencao especial aos situados em areas urbanas centrais. Esse compromisso reflete

a determinacdo do governo em enfrentar os desafios associados a urbanizagdo e em

8 O Plano Nacional de Habitagdo estipulava, com base exclusivamente na renda familiar, a seguinte
classificagédo: “Grupo 1 — familias sem renda ou com renda liquida abaixo da minima necessaria a
capacidade de assumir um compromisso de retorno regular e estruturado (abaixo da linha de finan-
ciamento); Grupo 2 — familias com renda mensal que permite assumir algum compromisso de paga-
mento (mensal) regular e estruturado e acessar financiamento imobiliario, mas em valor insuficiente
para obter uma moradia adequada e, ainda, com alto risco de crédito para os agentes financeiros (e
por eles tém sido evitadas), em decorréncia de suas rendas informais e reduzidas e das precarias
garantias oferecidas para o financiamento; Grupo 3 — familias com renda mensal que permite assumir
compromisso de pagamento mensal mediante acesso a financiamento imobiliario, mas que nem
sempre suficiente para obter uma moradia adequada, e com moderado risco de crédito para os agentes
financeiros; Grupo 4 — familias com capacidade de pagamento regular e estruturada, com plenas
condi¢des de assumirem compromisso de pagamento mensal relativo ao financiamento imo-biliario, em
valor suficiente para obter uma moradia adequada desde que em condi¢des acessiveis, pois possuem
empregos e rendas estaveis e sdo capazes de oferecer garantias reais para finan-ciamentos
contraidos; Grupo 5 — familias com plena capacidade de acesso a um imoével adequado as
necessidades, por meio de esquemas de financiamento de mercado” (Brasil, 2009a, p. 17). A critica
feita por Ferreira (2017) se refere ao fato de que o programa néo incluiu na promogéao da habitagédo de
interesse social nas areas centrais a parcela da populagdo de menor renda e com mais grave
necessidade habitacional, ou seja, o Grupo 1.
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promover uma melhoria na qualidade de vida das comunidades mais vulneraveis
(Cardoso, 2012).

O Plano Nacional de Habitagdo (PlanHab) incorporou em seus programas a
Promocéo de Unidades Habitacionais em Areas Urbanas Centrais, visando atender a
duas demandas distintas: os movimentos sociais organizados que reivindicavam
acesso a moradia e permanéncia no centro da cidade e grupos sociais dispersos que
demonstravam interesse em residir nessas localidades. As areas urbanas centrais
deveriam ser identificadas pelas autoridades municipais por meio dos instrumentos de
planejamento e poderiam ser classificadas em dois tipos: centros historicos e areas
consolidadas. As areas consolidadas s&o descritas como partes da cidade completa-
mente urbanizadas, com alta densidade de construcdo, que sédo polos de oferta de
emprego e de trabalho e que possuem boas condi¢des de infraestrutura e de acessi-
bilidade. De acordo com o PlanHab, a determinagao das centralidades no municipio

deve seguir determinados pressupostos:

[-..] € muito importante que sejam utilizados os mesmos indicadores para
definir claramente quais sdo as areas urbanas de cada municipio. Esta
delimitacdo deve ser feita através do cruzamento dos indicadores de den-
sidade, de empregos, despovoamento com ociosidade de infraestrutura e
concentragao de sistema de transporte coletivo e atragao de viagens intraur-
banas e metropolitanas motivadas pelo trabalho e estudo (Brasil, 2007b, p.
165).

Segundo Peixoto (2011), o Plano destaca a revitalizagdo de edificios ociosos
como uma estratégia que vai além das politicas habitacionais ao integrar politicas
fundiarias, de mobilidade urbana e de preservacao do patrimdnio historico, além da
reabilitacdo e do desenvolvimento das areas urbanas consolidadas como um todo.
Considerando os altos valores da terra nessas regides, sdo sugeridas formas de
ocupacgao mais compactas: “A utilizacdo maxima do terreno com densidades popu-
lacionais elevadas deve compensar os custos elevados dos terrenos nas areas
centrais” (Brasil, 2007b, p. 167). Nesse sentido, o PlanHab propde uma inovagao
significativa ao desafiar as praticas habitacionais convencionais, optando por “de-
senvolver projetos de tipologias horizontais com altas densidades, boa qualidade
urbanistica e arquitetdnica e custos de construgdo e manutengao reduzidos” (Brasil,

2007b, p. 167). No entanto, Peixoto (2011) identifica possiveis desafios, como a falta
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de linhas de financiamento e de crédito especificas, além da questao da propriedade

condominial dos imoveis.

O Subprograma para Promoc¢éo de Locagdo Social de Unidades Habitacionais
em Centros Histéricos e Areas Consolidadas propde facilitar o acesso & moradia para
aqueles impossibilitados de aderir a programas de aquisicdo de imoveis devido aos
altos custos envolvidos. Conforme enfatizado pelo PlanHab, a locagao social busca
nao apenas fornecer moradia, mas também possibilitar a mobilidade dos beneficiarios,
permitindo-lhes mudar de residéncia conforme necessidades diversas, como buscar
melhores oportunidades de trabalho (Brasil, 2007b, p. 170).

A participagédo de entidades privadas sem fins lucrativos, como cooperativas,
associagdes e agentes promotores dos empreendimentos, complementaria os esfor-
¢os dos programas mencionados. A mobilizagdo de imdveis ociosos para a promogao
de habitagao de interesse social (HIS) geralmente resulta em intervengdes de pequena
escala, o que ndo desperta o interesse da industria imobiliaria, pois ndo produz
resultados quantitativos, como destacado por Peixoto (2011). O Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), destinado principalmente a familias com renda
inferior a seis salarios-minimos, foi uma iniciativa voltada para a aquisicdo de unidades
residenciais em empreendimentos em fase de construcdo ou em processo de
recuperacao ou reforma, com a opgao de compra ao final do periodo de arrendamento
contratado (CEF, 2003). A Caixa Econd6mica Federal (CEF), como 6érgao gestor,
detinha a prioridade fiduciaria sobre as unidades adquiridas pelo Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), criado exclusivamente para atender ao programa.
Reconhecido como o precursor da possibilidade de recuperacdo e de reforma de
edificios existentes para fins habitacionais, o PAR foi estabelecido em maio de 1999
por meio da Medida Provisoria n° 1823 e posteriormente foi convertido em lei em 2001
(Lei Federal n®10.188/2001), incluindo uma modalidade especifica para a reabilitacéo,

o PAR-reforma, como afirmado por Peixoto (2011).

De acordo com Malenroka (2005, p. 2), “essa oportunidade preenche uma
lacuna historica nas politicas habitacionais e urbanas do Brasil, ao mesmo tempo em
que pode contribuir para repovoar os centros urbanos e romper com a légica da
segregagao dos mais pobres nas regides periféricas”. No entanto, como explicado por
Peixoto (2011), apesar das oportunidades oferecidas pela modalidade especifica e

considerando também as altas taxas de vacancia nas cidades brasileiras, elas nao
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foram suficientes para promover sua adogédo em grande escala.

Apo6s mais de duas décadas desde o langamento do programa, poucas unida-
des foram efetivamente viabilizadas pelo PAR-Reforma. Segundo Malenroka (2005),
os desafios que inviabilizam os empreendimentos nessa modalidade sao diversos.
Eles incluem obstaculos gerais que afetam todos os tipos de programas habitacionais,
dificuldades relacionadas a aquisicdo de imdveis e as especificidades técnicas das
obras de reforma, além de burocracias para a aprovagao dos empreendimentos. A
auséncia de economia de escala na produgao e a ndo alocacgao eficiente dos recursos

disponiveis também sao entraves significativos.

O comprometimento dos proprietarios de imoveis com propostas incertas, a
lentiddo nos processos de aprovagao, os problemas relacionados a documentacgao
dos terrenos, as dividas tributarias e a falta de verba para projetos preliminares séo
alguns dos desafios comuns enfrentados em empreendimentos habitacionais, tanto
de iniciativa publica quanto privada. A aquisicao de iméveis, em particular, pode se

tornar mais complexa em projetos que envolvem reformas.

O alto custo das edificagdes se mostrou um dos maiores obstaculos para a
disseminagao do programa. Enquanto na construcdo de novas unidades (PAR-
Construgao) o custo de aquisicdo dos imoveis geralmente representa menos de 20%
do total do empreendimento, em obras do PAR-Reforma esse percentual pode
ultrapassar 60% do custo final'®. Conforme apontado por Peixoto (2011), € importante
considerar que o custo de um imovel edificado ndo pode ser equiparado ao custo de
um terreno vago. No entanto, a margem de custos das construtoras para o PAR-
Reforma geralmente estende-se até 25%, sem uma clara compreenséo dos fatores

que influenciam essa composicao de custos.

Peixoto (2011) destaca que muitas vezes os proprietarios se aproveitam da
demanda publica, superavaliando seus imoveis na expectativa de mudangas nas

regras do programa ou de oportunidades mais lucrativas. Para compensar o alto preco

19 De acordo com Peixoto (2011), obviamente ndo se pode esperar que o custo de um imével edifi-cado
se equipare ao custo de um terreno vago. Para o PAR-Construgao, segundo a composi¢ao de custos
das empreiteiras, o valor do terreno deve representar de 10% a 20% do custo final do
empreendimento. Para o PAR-Reforma, estendeu-se essa margem para o limite de 25%. Contudo,
nao se sabe ao certo em que fatores a composi¢ao de custos das construtoras esta baseada e em
que nivel o aproveitamento da estrutura existente é considerado um fator de economia para a obra,
afirma Peixoto (2011).
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do imével e garantir o lucro dos promotores, € comum uma subdivisdo excessiva da

edificacao, resultando em unidades de baixa qualidade e desafios construtivos.

No ano subsequente, a gestdo governamental brasileira adotou medidas eco-
ndmicas de cunho intervencionista como um mecanismo para atenuar os desdobra-
mentos advindos da crise global. Nesse contexto, em 2009, foi instituido o Programa
Minha Casa Minha Vida, concebido com o propdésito de congregar e de modernizar
diversas linhas referentes a producao e ao consumo de crédito imobiliario. O referido
programa, almejando a vitalizagao do setor habitacional, fundamentou-se nas iniciati-
vas do setor privado, contrastando com o papel estratégico do governo anterior,
estabelecido pelo Sistema Nacional de Habitacéo de Interesse Social (SNHIS), reto-
mando, assim, a produc&o habitacional em larga escala (Bonduki, 2017).

Durante o periodo de implementagdo do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV), foi também introduzido o Programa de Aceleragcéo do Crescimento (PAC)
das Cidades Historicas. Ambas as iniciativas compartilhavam o objetivo de lidar com
a questao da habitacao de interesse social nas regides centrais, embora adotassem
abordagens distintas. Enquanto o PMCMYV focalizava a intervengao habitacional nas
areas centrais na regularizagédo fundiaria, o PAC direcionava seus esforgos para a
revitalizacdo e o desenvolvimento socioeconémico e cultural das areas historicas.
Esse ultimo programa buscava alcancgar tais objetivos incentivando atividades cultu-
rais, promovendo Habitacdes de Interesse Social, utilizando adequadamente os
edificios historicos e aumentando o apoio financeiro publico destinado a imédveis
privados, conforme ressaltado por Ferreira (2017).

Durante o governo de Dilma Rousseff (2011-2016), foi iniciada uma nova fase
do PMCMV, com o objetivo de financiar dois milhdes de unidades habitacionais até o
ano de 2014. Ao comparar o déficit habitacional da época (Tabela 1) com o déficit
anterior ao langamento da primeira fase do programa, é possivel observar que o
problema habitacional ainda estava em crescimento, evidenciando a necessidade de

implementagdo de medidas robustas e significativas para reverter essa situagao.



107

Tabela 1 — Déficit Habitacional em 2010 e em 2014

Regido Regiio Déficit Habitacional Total em Déficit Habitacional Total em
2010 2014
Brasil 5.581.968 6.068.061
Urbana 4,689,405 5.315.251
Rural 892.563 752 810

Fonte: FJP (2017).

Apb6s o impeachment da presidenta Dilma Rousseff em 2016, o entdo vice-
presidente Michel Temer propés alteragdes substanciais na terceira fase do Programa
Minha Casa Minha Vida. Uma das mudangas mais significativas foi a introdugéo da
Instrucdo Normativa n° 24 pelo Ministério das Cidades, que proibiu a utilizacdo de
recursos do FGTS para financiar operagdes do PMCMV. No final daquele ano, como
parte de um esforgo para impulsionar a economia, o governo permitiu que os traba-
Ihadores sacassem os saldos de suas contas inativas do FGTS com o propoésito de
utilizar esses recursos para quitar dividas. Essa medida teve um impacto significativo

nos recursos disponiveis para o financiamento do PMCMV.

Por fim, a aprovagcdo da Proposta de Emenda Constitucional (PEC) que
estabeleceu um teto para os gastos do Governo Federal em areas sociais por um
periodo de 20 anos consolidou um cenario de congelamento orgamentario. Esse
contexto teve consequéncias diretas nas iniciativas sociais e, como resultado, afetou
a continuidade e a eficacia do Programa Minha Casa Minha Vida ao restringir

significativamente os recursos disponiveis para alcangar os seus objetivos.

Essas mudangas politicas resultaram em uma redugao das agdes do Programa
em comparagdo com as gestdes anteriores. A Tabela 2 apresenta o impacto de cada
gestao nas agdes do Programa Minha Casa Minha Vida, especialmente para a Faixa
1, que abrange a maior parte do déficit habitacional, com base no numero de habita-

¢des financiadas por ano e faixa de renda.
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Tabela 2 — Financiamento por faixas de renda

Presidente Lula : Dilma Temer
Ano 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017
Faixa 1

(até R$ 1,8 milimés)
Faixa 1,5

{até R$ 2,6 mil/més)
Faixa 2

(até R$ 4 millmés)
Faixa 3

(até R$ 9 milimés)
Total no ano

Déficit habitacional no
Brasil (em milhces)

1439 3388 1043 3848 5372 2033 1690 369 232
- . - - - - - - 33,8
086 2772 2967 307 2817 331 3495 2772 2886

438 1028 779 977 94 T4 406 68,2 96,6
2863 7188 479 7895 9129 5688 407 3823 4423
6,0 6,9 56 54 58 6,1 6,35 - 7,78

Fonte: Waldetario (2009, p. 59, adaptado).

Sobre as criticas do PMCMV, Arantes e Fix (2009, p. 1) citam que:

Na ansia de poder viabilizar o maior numero de empreendimentos, o poder
local ficara refém de uma forma predatéria e fragmentada de expansao da
cidade. O “n6 da terra” permanecera intocado e seu acesso se dara pela
compra de terrenos por valores de mercado (ou ainda acima desses). O
modelo de provisdo mercantil e desregulada da moradia ira sempre procurar
a maximizagdo dos ganhos por meio de operagdes especulativas. Nao ha
nada no pacote, por exemplo, algo que estimule a ocupacdo de imodveis
construidos vagos (que totalizam 6 milhdes de unidades, ou 83% do déficit),
colaborando assim para o cumprimento da fungao social da propriedade. A
existéncia desse imenso estoque de edificagdes vazias € mais um peso para
toda a sociedade, pois sdo em sua maioria unidades habitacionais providas
de infraestrutura urbana completa, muitas delas inadimplentes em relagdo a
impostos.

Cardoso e Lago (2013) apresentam uma analise critica do PMCMV, destacando

diversos pontos problematicos, que incluem: a falta de articulagdo com as politicas

urbanas; a auséncia de instrumentos para lidar com questdes fundiarias; a localizagao

precaria dos empreendimentos; o excessivo favorecimento do setor privado; a grande

escala dos empreendimentos construidos, que resulta na criacdo de cidades dentro

de cidades; a baixa qualidade dos projetos arquiteténicos e urbanisticos; a perda de

controle social; a descontinuidade do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse

Social; e as desigualdades na distribuigdo de recursos. A exposigao desses elementos

criticos evidencia deficiéncias multifacetadas no PMCMV, ressaltando a necessidade

imperativa de reformas abrangentes e de recalibragado estratégica.
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Apesar das criticas pertinentes dirigidas ao PMCMV, observa-se um notavel
aumento no numero de moradias contratadas e no orcamento dedicado a provisao de
habitacao de interesse social (HIS). O Grafico 1 delineia uma trajetéria ao longo da
existéncia do Programa, dividida em trés periodos distintos: de 2009 a 2013; de 2014
a 2018; e de 2019 a 2020. Nos primeiros anos, foi registrada uma média anual de 584
mil habitacdes contratadas, com um orcamento previsto de R$ 60 bilhdes. Entre 2014
e 2018, a média anual de unidades habitacionais contratadas diminuiu para 428 mil
(uma queda de 27%), enquanto os custos permaneceram elevados, atingindo R$ 62
bilhdes. Na fase de declinio do Programa, entre 2019 e 2020, a média anual de
unidades habitacionais contratadas diminuiu ainda mais, chegando a 232 mil, com um
custo médio de R$ 37 bilhdes. Isso representou uma redugdo média de 60% no nu-
mero de unidades habitacionais em relagdo ao periodo inicial do PMCMV (Euclydes
et al., 2022).

Embora esses dados fornegam indicadores agregados, eles apontam para a
diminuicdo da relevancia do Programa Minha Casa Minha Vida ao longo do tempo. O
PMCMV, ao investir no aumento do estoque habitacional, enfrenta desafios orca-
mentarios substanciais, tornando-se cada vez mais dependente da priorizagao politica

para a sua continuidade (Euclydes et al., 2022).

Grafico 1 — Numero de Unidades Habitacionais e orgamento deflacionado ao longo do tempo
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Apos mais de uma década de implementagao, o Programa Minha Casa Minha
Vida chegou ao fim em 2020, sendo substituido pelo Programa Casa Verde e Amarela.
Naquela época, o Brasil enfrentava um déficit habitacional de 7,797 milhdes de
moradias, de acordo com a Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
(ABRAINC). A principal novidade do novo programa era a redugao de até 0,5% nas
taxas de juros, porém, a mudanga no publico-alvo gerou controvérsias, pois passou a
privilegiar familias com renda média de até R$7 mil, deixando de lado aqueles que

mais necessitavam, com renda inferior a essa faixa.

Ao langar o programa, a gestdo do entdo Presidente Jair Messias Bolsonaro
optou por interromper a construgdo de novas unidades habitacionais destinadas a
Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida. Segundo Guerreiro, Santoro e Rolnik
(2022), a construgdo de novas unidades habitacionais do PMCMV para a Faixa 1 ja
estava estagnada desde 2016, com a paralisagao das obras. Os autores exemplificam
que, entre 2009 (ano de langamento do programa) e 2016 (governo Dilma Rousseff),
foram contratadas 1,76 milhdes de unidades do PMCMV nessa faixa de renda, porém,
apos esse periodo, apenas 20 mil unidades foram contratadas até o fim dessa

modalidade do programa.

Em 2022, o governo Bolsonaro surpreendeu ao anunciar um corte extremo de
95% no orgcamento do Programa Casa Verde e Amarela, conforme proposta
orcamentaria para o ano seguinte. Essa decis&do reduziu drasticamente os recursos
destinados ao programa, passando de R$ 665,1 milhdes para apenas R$ 34,1
milhdes. Segundo analises de Guerreiro, Santoro e Rolnik (2022), essa medida afetou
profundamente um programa ja limitado em recursos, sem destinar qualquer verba as

populagdes mais vulneraveis, que sao as mais necessitadas.

E importante destacar que na Faixa 1 do programa eram contempladas familias
com renda mensal de até R$ 1.600, recebendo subsidios significativos provenientes
do Orcamento Geral da Unido (OGU), depositados no Fundo de Arrendamento

Residencial (FAR), sem necessidade de reembolso.

Ap06s o corte drastico de recursos, o Fundo de Arrendamento Residencial passou
a receber apenas contribuicbes da Fenabran, direcionadas exclusivamente para a

regularizagdo fundiaria. Isso resultou na interrupg&o da constru¢ao de novas unidades
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habitacionais, conforme anunciado pelo governo. Como consequéncia, 0S recursos
para subsidios habitacionais destinados as faixas de renda mais baixas ndo seriam
mais alocados, afetando cerca de 75% do atual déficit habitacional (FJP, 2019). Esse
corte, segundo Guerreiro, Santoro e Rolnik (2022), representou o desfecho de um
processo de desmantelamento da politica habitacional voltada para as populagdes de
baixa renda, que incluia estratégias de endividamento e de incentivos a aquisi¢cao de
imoveis. Segundo dados da Secretaria Nacional de Habitacdo divulgados em
dezembro de 2022, aproximadamente 1,6 milhdes de moradias foram entregues pelo
Programa Casa Verde e Amarela entre 2019 e 2022 (Santoro e Rolnik, 2022).

O esvaziamento das areas centrais das cidades aliado as politicas habita-
cionais que priorizavam a expansao urbana periférica despertou a importancia dos
movimentos de ocupagao de imdveis desocupados. Esses movimentos ganharam
destaque devido as caréncias de infraestrutura nas periferias, as condi¢des precarias
nos cortigos do centro e ao grande numero de imoveis vazios nas areas centrais. Ja
na década de 1980, iniciou-se um debate sobre o direito das populacdes de baixa
renda de habitar o centro urbano de forma digna. Em resposta, surgiram organizagdes
populares que lutavam pelo direito a moradia digna. Esses movimentos persistem
ativos em diversas cidades brasileiras, engajando-se em iniciativas para efetivar o

direito a moradia (Instituto Polis, 2012).

Organizagdes autbnomas, como a Unido dos Movimentos de Moradia (UMM),
a Frente de Luta por Moradia (FLM), o Movimento Sem-Teto do Centro (MSTC), o
Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM) e o Movimento dos Trabalhadores
Sem Teto (MTST), tém desempenhado um papel crucial na retomada do protagonismo
das areas centrais na discussao das politicas habitacionais, especialmente nas
grandes metropoles brasileiras, como Sdo Paulo e Rio de Janeiro (Instituto Polis,
2012).

Conforme discutido anteriormente, nos processos de revitalizagao ou de reva-
lorizagdo das areas urbanas, € comum observar a expulsdo da populagao de baixa
renda, vitima de acdes higienistas e elitistas. Frequentemente, as familias sao rea-
locadas pelo proprio poder publico para regides distantes, onde o valor da terra é
menor e a infraestrutura urbana e os servigos sdo escassos, como tem sido observado
em algumas implantagdes do Programa Minha Casa Minha Vida. Enquanto isso, os

bairros centrais tém o potencial de receber um grande numero de novos moradores,
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uma vez que sao areas que perderam populagédo ao longo de décadas e onde ainda

ha uma concentragao significativa de imdveis vazios.

Conforme destacado pelo Instituto Polis (2012), a perspectiva de que morar no
centro pode ser mais vantajoso economicamente para os trabalhadores se baseia em
diversos aspectos. Em primeiro lugar, as areas centrais das cidades geralmente
contam com uma infraestrutura mais desenvolvida e uma oferta de servigos publicos
mais consolidada em comparagado com outras regiées urbanas. Isso implica que os
trabalhadores tém acesso a uma melhor qualidade de saude, educacéao, creches,
cultura, lazer, segurancga, entre outros servigos essenciais. Além disso, o0 centro
urbano tende a concentrar uma maior diversidade de oportunidades de emprego, tanto
formais quanto informais, o que aumenta as chances de os trabalhadores encontrarem

emprego e melhorarem as suas condigdes econdmicas.

Outra consideragao relevante € a reduc¢ao dos custos e do tempo de desloca-
mento. Residir proximo ao local de trabalho possibilita aos trabalhadores economi-
zarem recursos financeiros e tempo que seriam despendidos em deslocamentos
diarios entre a casa e o trabalho. Isso contribui para uma melhor qualidade de vida,
permitindo mais tempo para atividades familiares e pessoais. Além disso, a facilidade
de locomogao € um beneficio, pois a concentragcédo de transportes publicos nas areas
centrais facilita o deslocamento dos trabalhadores pela cidade, diminuindo a
dependéncia de transporte privado e oferecendo maior acessibilidade a diferentes

partes da cidade.

Com efeito, residir no centro também contribui para uma melhor mobilidade
urbana, uma vez que reduz a necessidade de deslocamentos de longa distancia, o
que ajuda a diminuir o congestionamento nas vias e promove um ambiente urbano
mais sustentavel. Todos esses pontos ressaltados pelo Instituto Pdlis refletem os
potenciais beneficios econbmicos e de qualidade de vida associados a escolha de

morar nas areas centrais das cidades.

Por outro lado, o setor imobiliario sustenta que a construcdo em areas centrais
implica em custos elevados, o que representa um desafio para o governo promover a
construcdo de Habitagdes de Interesse Social nessas localidades. Essa posi¢cao se

fundamenta em uma série de argumento.

Inicialmente, destaca-se a relutancia da industria da construcdo em revitalizar
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imoéveis desocupados, visto que isso é percebido como menos rentavel do que erigir
novas unidades residenciais. Ademais, o mercado carece de estimulos para em-
preender em larga escala nas areas centrais, dada a necessidade de projetos
especificos para cada terreno ou de reformas que nao possam ser padronizadas e
reproduzidas, resultando em margens de lucro menores. Outro aspecto relevante € a
legislagao vigente, que muitas vezes nao favorece intervengdes, especialmente em
casos de imoveis protegidos como patriménios historicos, acarretando burocracia
exacerbada e exigindo aprovag¢des de diversas instancias governamentais. Além
disso, muitos imoveis nessas localidades possuem multiplos proprietarios e pen-
déncias juridicas, como processos de inventario, o que complica o processo de

aquisig¢ao e a subsequente revitalizagao.

Por ultimo, é importante ressaltar que o valor da terra é significativamente
superior no coracdo das metropoles quando comparado aos terrenos nas areas
periféricas, o que adiciona mais um obstaculo ao processo de construcdo e de
renovagao. Esses pontos, enfatizados pelo Instituto Pdlis (2012), demonstram os
desafios subjacentes a promocgao da produgédo de habitagcdo de interesse social nas

regides centrais urbanas.

Na cidade de S&o Paulo, a partir dos anos 1980, uma pluralidade de movi-
mentos sociais, com destaque para os sem-teto e sem-terra, iniciou uma onda de
mobilizacbes em varias regides do estado. Suas agbes consistiam na ocupagao de
edificios abandonados e de areas desocupadas. Embora dados quantitativos espe-
cificos para Sado Paulo sejam escassos, estima-se que mais de 300 mil familias
tenham aderido a essas ocupacodes, espalhadas por toda a cidade, frequentemente
contando com o suporte da Pastoral da Moradia, de grupos académicos, de parla-
mentares e de Centros de Direitos Humanos (Instituto Polis, 2012). A partir de 1997,
esses esforgos se expandiram para a regido central, unindo-se a outros movimentos,
como o Férum de Corticos e Sem-Teto de Sdo Paulo, o Movimento de Moradia no
Centro (MMC), o Movimento Sem-Teto do Centro (MSTC), o Movimento de Moradia

da Regido Central (MSTRC) e demais coletivos engajados na causa.

Sob a lideranga de Luiza Erundina (PT), a gestdo municipal empreendeu
iniciativas significativas no ambito da politica habitacional. Entre elas, merecem
destaque a promogao da construgao de habitacdes de interesse social por meio de

mutirdes e de autogestéo, juntamente com a urbanizagao de favelas e o fornecimento
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de moradia adequada no centro para os residentes de corticos.

Na area central da cidade, foram empreendidos dois projetos de grande
relevancia: o Casarao Celso Garcia e o Madre de Deus, ambos voltados para a
construcdo de novas unidades habitacionais. Essas iniciativas representaram um
esforco notavel para lidar com os desafios habitacionais e facilitar o acesso a moradias

adequadas para os cidadaos em situagao de vulnerabilidade (Instituto Polis, 2012).

A partir de 1997, os movimentos de moradia deram inicio a ocupacdes de
prédios abandonados, impulsionados pela paralisagdo do programa municipal de
habitacao, pela ineficacia da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de S&o Paulo (CDHUU), pelo crescimento descontrolado da periferia e pela
consideravel quantidade de edificios vazios no centro das cidades. Essas acdes
tinham como principal objetivo exercer pressao sobre as instituicdes publicas para que
adaptassem esses prédios para moradias de interesse social, ao mesmo tempo em
que denunciavam a auséncia de politicas habitacionais eficazes e 0 ndo cumprimento

da fungao social da propriedade (Instituto Pdlis, 2012).

Em 1999, frente a pressao exercida pelos movimentos populares que atuavam
no centro urbano, a Caixa Econdmica Federal adotou o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) para revitalizar prédios abandonados, os quais foram destinados a
habitacdo de interesse social. Durante o periodo de 1999 a 2005, sete edificios no
centro foram reabilitados pelo PAR, resultando em um total de 709 unidades habi-
tacionais disponiveis para a populagdo de baixa renda. Essa medida representou
uma resposta concreta as demandas dos movimentos sociais e ajudou a atenuar a

crise habitacional enfrentada nas areas urbanas (Instituto Pdlis, 2012).

E crucial destacar que a batalha pelo direito & habitacdo digna no centro urbano
envolve atores de extrema importancia, como os movimentos de moradia e diversas
organizagdes que defendem os direitos humanos, sociais e politicos, assim como a
dignidade humana. Além disso, ha também grupos de assessorias técnicas, pastorais,
coletivos politicos, pesquisadores e estudantes universitarios, parlamentares e

ativistas que se uniram a essa causa.

Durante o processo de urbanizagdo no Brasil, a crescente necessidade por
moradia digna foi alimentada pela conjungéo entre os baixos salarios dos trabalha-

dores e pela inadequacao das politicas publicas destinadas a habitagao de interesse
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social. Desde os tempos do Banco Nacional da Habitagcdo (BNH) até os programas
ligados a Caixa Econémica Federal e, posteriormente, o Programa Minha Casa Minha
Vida, passaram-se mais de trés décadas sem que as iniciativas governamentais

fossem capazes de satisfazer plenamente essa demanda.

Nas areas centrais das cidades brasileiras, apesar da existéncia de infraes-
trutura e servigos publicos consolidados, historicamente tem havido uma falta de
investimentos publicos direcionados para assegurar moradia digna a populagao de
baixa renda nessas regides. Nos ultimos anos, os movimentos sociais pela habitagéo
tém se mobilizado em diversas cidades do pais, como Sao Paulo, Curitiba, Fortaleza,
Rio de Janeiro, Salvador, Porto Alegre, Espirito Santo, entre outras, com o propdsito

de garantir o acesso a moradia nas areas centrais.

A discussao acerca do estimulo a producao habitacional em areas centrais teve
seu inicio na década de 1970, no contexto das conversas sobre a preservacado do
patrimdnio urbano, conforme destacado por Monteiro (2015). Em uma época em que
predominava o modelo periférico de urbanizagao, em grande parte impulsionado pelas
agdes do BNH, os escritos de Azevedo (1973) defendiam a inser¢gao do uso residen-
cial em projetos de restauragao patrimonial, desafiando o paradigma de museificagéo

entdo dominante nas intervengdes nos centros histéricos brasileiros.

Por volta dos anos 1980, essa ideia comegou a ganhar aceitagao entre os
técnicos do BNH, que, em colaboragcdao com a Prefeitura de Olinda, Pernambuco,
langaram um projeto-piloto de reabilitagdo de imoveis residenciais tombados, uma
experiéncia que acabaria sendo replicada em outras cidades do pais (Bosi, 1986).
Nesse periodo, o debate sobre a questao habitacional em areas urbanas consolidadas
estava focalizado nos chamados nucleos histéricos, conforme indicado por Monteiro
(2015), e o aspecto habitacional emergia como parte integrante de um objetivo mais

amplo de preservacao do patrimdnio edificado.

Somente no final dos anos 1980 é que o conceito do direito a cidade ganhou
destaque nas discussodes sobre a produgao habitacional em areas centrais. Durante a
gestdo de Luiza Erundina (1989-1993), o Programa de Habitagbes Populares da
Regido Central de Sdo Paulo pode ser considerado um marco nesse sentido, atuando
na construcdo e na reforma de imoveis para populagdes que viviam em corticos.

Enquanto nas propostas anteriores predominava o carater patrimonial das interven-
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¢des, nesse programa foram introduzidos elementos que abrangiam as demandas dos
movimentos de luta por moradia e reforma urbana, como a autogestéo, a participagao
social na formulagéo de projetos e a permanéncia integral das familias afetadas pelas
obras.

Em parte, esses movimentos sociais ampliaram suas reivindicagdes, anterior-
mente focadas na melhoria das condi¢cdes de habitabilidade nas periferias, para incluir
também a luta pelo direito a moradia nos centros urbanos. Com base em um discurso
que contrasta centro e periferia — em que o centro representa o espago da integragao
social, do direito a cidade, do acesso aos servicos, a mobilidade e ao trabalho;
enquanto a periferia expressa a segregacdo, a exclusdo, a precariedade e a
continuidade dos padrdes exploratérios do modelo capitalista de urbanizagdo — os
movimentos de luta por moradia e reforma urbana na capital paulista se afirmam hoje
como uma das maiores entidades mobilizadoras da América Latina, conforme apon-
tado por Monteiro (2015), servindo de inspiragdo para organizagdes sociais seme-
Ihantes em diversas cidades brasileiras.

Apesar dos esforcos desses movimentos, eles ainda enfrentam resisténcia tanto
por parte do setor publico quanto da sociedade em geral. Alguns municipios
conseguiram avangar na conquista de programas habitacionais ou na inclusdo da
questao das areas centrais nas discussdes com o poder publico. No entanto, de modo
geral, a producao de habitagcao de interesse social nessas areas ainda € pouco valo-

rizada e incipiente.
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Organograma 1 — Linha do tempo: Politicas Habitacionais e programas de reabilitagao de areas
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A mobilizagao coletiva em prol do direito a habitagdo no centro urbano surge
como uma extensao do esforgo conjunto de individuos que reconheceram nesse
espago uma oportunidade para garantir o direito a cidade. No entanto, a realizagéo
dessa mobilizagdo exigiu a articulagao politica de diversos atores, incluindo lideres
populares, associagdes de trabalhadores e os proprios moradores de cortigcos e areas
periféricas. Em uma entrevista, o dirigente da Frente de Luta por Moradia (FLM)
destacou:

[...] essa luta dos sem-teto, quando se fala morar no Centro, compactar, ela é
uma luta para transformar a cidade em uma cidade viavel. S&do Paulo é
inviavel. Como é que faz? Nao sei se vocé conhece a periferia, mas se vocé
tiver oportunidade, o préprio movimento, nds temos trabalhos em varias
pontas da cidade. Vocé vai andar |a e fala: “pd, mas aqui ndo tem nada”. Nao
tem emprego, nao tem nada. Tem asfalto, tem aquelas coisinhas, mas nao é
cidade, o cara dorme ali. Aquilo ndo é cidade. [...] Entdo, a luta dos sem-teto,
quando se fala “quero morar no Centro”, nés falamos que tem que mesclar a
populagao: vocé tem que ter classe alta, classe média e classe baixa. Entao,
a luta dos sem-teto, na verdade é uma luta pelo direito a cidade (Aquino,
2008, p. 59-60).

A crescente visibilidade dos movimentos comprometidos com a busca por
moradia digna, assim como de suas iniciativas e demandas, destaca a necessidade
imperativa de uma integragao entre as politicas habitacionais e os esforgos voltados
para a revitalizacdo das areas centrais. Ao transcender os limites impostos pelo
paradigma societario capitalista e ao evidenciar que a reivindicagdo por moradia bem
localizada desempenha um papel crucial na democratizagdo do espaco urbano, os
movimentos sociais de ocupacao destacam a existéncia de perspectivas urbanisticas

que vao além da vis&o inerente ao modelo capitalista e de mercado (Martins, 2019).

A questao das politicas habitacionais tem vivenciado momentos de alinhamento
com a promogao da reabilitagdo das areas centrais em certos periodos da historia das
politicas publicas nacionais. Enquanto o foco do governo estava voltado para medidas
que priorizavam politicas habitacionais de expansao periférica, as iniciativas de
reabilitacado se restringiam aos centros histéricos. No entanto, conforme relatado pelo
Instituto do Patrimoénio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), atualmente ha 18
centros histéricos ocupados ou em processo de tombamento no Brasil. Além disso, de
acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010), existem mais



119

de cinco mil municipios no territério nacional. Dessa forma, € possivel concluir que as
politicas voltadas para os centros histéricos alcangam apenas 0,28% dos municipios
brasileiros. Como demonstrado, essas politicas muitas vezes n&o estao integradas ao
espectro habitacional, podendo contribuir para processos de gentrificagdo

socioespacial.

3.3 A QUESTAO DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS A PARTIR DO
ESTATUTO DA CIDADE: POLITICAS DE COMBATE AO DEFICIT
HABITACIONAL E A OCIOSIDADE IMOBILIARIA NAS AREAS CENTRAIS

Para abordar a questdo dos instrumentos urbanisticos, € crucial examinar a
trajetdria da luta pela reforma urbana na década de 1960. Esse periodo foi marcado
por diversas demandas progressistas que clamavam por reformas estruturais. A
rapida urbanizacdo das cidades brasileiras resultou de um intenso éxodo rural que
desencadeou varios problemas ja discutidos nos capitulos anteriores, especialmente

relacionados a habitacao.

De acordo com a analise de Bonduki e Koury (2011), o marco inicial ocorreu
em 1963, durante o Seminario de Habitagdo e Reforma Urbana (SHRU), cujo tema
central era O homem, sua casa, sua cidade. O evento ocorreu em duas etapas
distintas: a primeira foi realizada no Rio de Janeiro, no hotel Quitandinha, seguida por
outra em Sao Paulo, na sede do Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB). Durante esse
encontro, foram evidenciadas as condi¢des precarias da habitagdo nacional, resultantes
da disparidade de renda entre os habitantes, e discutidas propostas que visavam

estabelecer uma nova abordagem para o planejamento urbano e a habitagao.

ApOs o seminario, a habitagéo foi consagrada como um direito fundamental do
ser humano e foram delineados os limites do direito de propriedade e de uso do solo,
conforme descrito no documento final, que defendia a criagcdo de uma estrutura
institucional dedicada a abordar as questdes urbanas e habitacionais com recursos
centralizados. Esse documento também influenciou a elaboragcdo do Plano Nacional
de Habitagao e a criacdo do Conselho Nacional de Habitacdo e do Fundo Nacional de

Habitagao (Serran, 1976). O acesso a terra também foi discutido no SHRU, com
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propostas direcionadas a aquisicdo de terras para combater a especulagao imobiliaria

e implementar politicas publicas (Brajato, 2020).

Maricato (2010) argumenta que a definicdo da propriedade ociosa como ilegi-
tima posteriormente se tornaria a base conceitual do Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257, de 10 de julho de 2001), em que a terra desempenha um papel central na
transformacéo do pais, enfatizando a necessidade de efetiva aplicagdo da funcéo

social da propriedade.

A partir de 1964, com o inicio do regime militar que estabeleceu a Ditadura
Militar no Brasil, os ideais ligados ao Sistema de Habitag&o de Interesse Social (SHIS)
foram impedidos de se concretizar. Nesse periodo, o governo ditatorial introduziu o
Sistema de Financiamento Habitacional (SFH), utilizando recursos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo (SBPE), em colaboragdo com o Banco Nacional de Habitacdo (BNH).
Esse sistema permaneceu em vigor de 1964 a 1985, sem sinalizar para qualquer

perspectiva em diregdo a uma Reforma Urbana (Brajato, 2020).

Segundo as analises de Maricato (2010), apesar da alegada intencdo de
direcionar a produgao habitacional do BNH para a parcela mais desfavorecida da
populagdo, na pratica as politicas habitacionais acabaram beneficiando principal-
mente a classe média. Isso se traduziu na construgdo de grandes conjuntos habita-
cionais para as camadas economicamente mais abastadas em areas periféricas
urbanas, muitas vezes carentes de infraestrutura adequada. Tal abordagem, conforme
apontado, contribuiu para o crescimento dos assentamentos precarios, iniciativas de

autoconstrugao e a formacgéao de loteamentos irregulares.

Os movimentos sociais desempenharam um papel de importancia crucial na
batalha pela garantia do direito a moradia, como destacado por Sanches (2015),
promovendo um modelo participativo no desenvolvimento de projetos habitacionais
voltados para o interesse social. Apds o periodo de redemocratizacéo, testemunha-
mos um novo impeto nos principios orientadores da reforma urbana, com amplo apoio
de diversos segmentos da sociedade civil. Um momento de destaque nesse cenario
ocorreu em 1987, com a apresentagdo de uma emenda de iniciativa popular que

propds mudancas nas politicas urbanas, fundiarias e habitacionais.

Para Bonduki e Koury (2011), a promulgagao da Constituicado de 1988 marcou
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uma fase de fortalecimento democratico e a ampliagdo do papel das instancias
municipais, que passaram a ter a responsabilidade de conduzir processos de pla-
nejamento urbano inclusivos e participativos. Os artigos 182 e 183 da Constituicdo
estabeleceram diretrizes para a politica urbana, permitindo a criagdo de mecanismos
juridicos e urbanisticos para lidar com a especulagao imobiliaria, como o imposto
progressivo no tempo, a regularizagao fundiaria e o instituto do usucapiao, conforme

ressaltado por Sanches (2015).

A partir da promulgacéo da Constituicdo de 1988, a elaboragdo dos Planos
Diretores tornou-se obrigatéria para cidades com mais de 20 mil habitantes, conforme
estipulado pelo artigo 182. Esses planos assumiram o papel central na politica urbana
municipal, sendo responsaveis por determinar se uma propriedade urbana cumpre ou

nao sua funcao social, como salientado por Bonduki e Koury (2011).

O Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001) emergiu
como resposta a esse contexto, 13 anos apds os acontecimentos mencionados. Essa
legislagdo € amplamente reconhecida como uma pecga fundamental, proporcionando
aos municipios um conjunto de instrumentos urbanisticos destinados a formulagao de
seus Planos Diretores e a adogdo de uma nova abordagem na politica urbana.
Organizado em cinco capitulos distintos, o estatuto aborda uma variedade de aspectos
cruciais. O primeiro capitulo delineia as diretrizes gerais para a fungao social tanto da
cidade quanto da propriedade urbana. No segundo capitulo, sdo detalhados os
instrumentos aplicaveis a iméveis subutilizados ou n&o utilizados, incluindo o IPTU
progressivo no tempo, a desapropriagdo com compensagao por meio de titulos de
divida publica, o usucapido especial urbano, o direito de superficie, o direito de
preempcgao, a outorga onerosa do direito de construir, as operag¢des urbanas, a
transferéncia do direito de construir e o estudo de impacto de vizinhancga. O terceiro
capitulo estabelece os critérios fundamentais para a elaboracéo do Plano Diretor. O
quarto capitulo aborda questdes relacionadas a gestdo democratica da cidade, en-
quanto o quinto trata de disposi¢des gerais, incluindo responsabilidades do prefeito

pela ndo aplicagéo da lei, conforme ressaltado por Sanches (2015).

[...] o Estatuto da Cidade contribuiu para a gestdo democratica da cidade ao
determinar que todos os projetos e planos urbanisticos devem, obrigatoria-
mente, passar por processos participativos, procurando superar o carater
autoritario e/ou tecnocratico que esteve presente, até entdo, nas regulamen-
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tagbes municipais [...] (Bonduki; Koury, 2011, p. 87).

Nesse cenario, percebe-se uma reconfiguragdo na abordagem da politica
urbana, com a centralizacdo das decisdes e das diretrizes no ambito do Ministério
das Cidades, que assumiu um papel proeminente na formulagao de estratégias para
combater as disparidades sociais. Desde a sua criacdo, o ministério tem liderado uma
série de programas e de iniciativas com o propésito de alcangar esse objetivo, inclu-
indo a facilitagdo do acesso ao crédito habitacional, a instituigdo do Programa de
Crédito Solidario para a autogestédo, a promogao de Planos Diretores Participativos, a
implementagdo do Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), além do langa-
mento do Programa Minha Casa Minha Vida, entre outras medidas relevantes.

Em 2008, entrou em vigor a Lei Federal 11.888, mais conhecida como Lei de
Assisténcia Técnica Publica e Gratuita. Seu propdsito era assegurar o acesso a
servigcos de assisténcia técnica oferecidos por profissionais qualificados, como arqui-
tetos e engenheiros, para o desenvolvimento de projetos, de constru¢ao, de reforma
e de ampliagdo de habitagdes sociais destinadas a familias com renda de até trés
salarios-minimos. No entanto, até o momento presente, observa-se uma ineficacia na

implementacgéo dessa legislagédo, que permanece sem impacto pratico.

3.3.1 Fundamentos juridicos do parcelamento, da edificagdo e da utilizagao

compulsoérios

A determinagcdo do parcelamento, da edificacdo ou do uso compulsérios de
imdveis urbanos pelo poder publico encontra sua fundamentagédo em uma concepgao
de direito de propriedade que esta intrinsecamente vinculada ao cumprimento da

funcao social atribuida a essa propriedade.

A ideia de fungéo social da propriedade surgiu no campo juridico no inicio do
século XX, apresentada por Léon Duguit e influenciada pelas ideias de Saint-Simon e
Auguste Comte. Para esses pensadores, a propriedade, como meio de produgéo e de
acumulagao de riqueza, deveria ser regulamentada pelo Estado para garantir as

necessidades sociais, principalmente das classes proletarias.
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Figura 1 — Funcéo social da propriedade, imdveis ociosos e previsdo de adequagao
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Fonte: Cartilha MIIPO (2021, p. 17).

Na tradicdo moderna, a propriedade é comumente entendida como um direito
subjetivo puro, um interesse legal protegido que confere ao seu titular uma série de
prerrogativas resguardadas contra intromissdes de terceiros ndo proprietarios. Se-
gundo essa visao, é considerada um direito que pode ser exercido de forma autbnoma
em relacdo a sociedade, com poucas ou quase nenhuma limitacdo. Em suma, ao
exercer o direito de propriedade, teoricamente ndo ha restricbes significativas, ou

guando existem, sdo casos excepcionais.

Segundo Duguit (2005), a visao convencional do direito subjetivo individual nao
estava alinhada com a realidade social da época e carecia de uma revisdo. O autor
sustentava que o direito de desfrutar de um determinado bem n&o derivava do poder
do proprietario, mas sim de sua obrigacao de fazé-lo. Conforme destacado por Grau
(2001), a legitimidade e a validade da propriedade estavam fundamentadas em sua

funcao social. Assim, 0 abandono ou o0 uso contrario ao interesse coletivo ndo podia
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ser tolerado, cabendo ao Estado punir o proprietario negligente e compelir-lhe a dar
uma destinagdo adequada ao bem. Isso implica ndo apenas impor restricbes nega-
tivas ao exercicio do direito para evitar abusos prejudiciais a terceiros, mas também
estabelecer obrigagdes positivas para desencorajar a subutilizagdo e a especulagéo

imobiliaria.

Os que compram grandes quantidades de terrenos a pregos relativamente
baixos e que se mantém durante varios anos sem explora-los, esperando que
o0 aumento natural do valor do terreno Ihes proporcione um grande beneficio,
ndo seguem uma pratica que deveria ser proibida? Se a lei intervém, a
legitimidade de sua intervengdo néo seria discutivel nem discutida. Isto nos
leva para muito longe da concepg¢ao de direito de propriedade intangivel, que
implica para o proprietario o direito a permanecer inativo ou ndo, segundo lhe
agrade (Duguit, 2005, p. 184).

Apenas com a promulgacdo da Constituicdo de 1934 é que a propriedade
passou a se sujeitar ao interesse coletivo em nivel nacional (artigo 113). De forma
similar, a Constituicado de 1946 estabeleceu que o uso da propriedade deveria estar
vinculado ao bem-estar social (artigo 147). Foi somente na Constituicdo de 1967 que
a expressao fungéo social da propriedade foi introduzida pela primeira vez (artigo 157).
No entanto, em todos esses casos, o contexto social e os regimes politicos
predominantes ndo permitiram uma ruptura com o paradigma da propriedade como
um direito individual e absoluto. Foi somente com a promulgacdo da Constituicao
Federal de 1988 que o principio da funcao social da propriedade alcancou a relevancia

que possui atualmente (Ministério das Cidades/UFABC, 2015).

Embora mantenha a concepcao de propriedade como um direito individual, a
Constituicao Federal de 1988 nao a considera mais como absoluta. Em relagdo a
propriedade urbana, ao contrario do que fez ao disciplinar a propriedade rural, a CF
nao estabelece parametros explicitos que caracterizem o cumprimento da sua funcao
social. Além disso, ela atribui aos municipios, por meio de seus Planos Diretores, o
papel de determinar as condi¢gdes que definem a fungcdo social em cada situacao,

conforme estipulado na redagao do artigo 182:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
Municipal, conforme diretrizes fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
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seus habitantes.

[..]

§ 2° — A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor
(Brasil, 1988, n.p.).

Um dos principios fundamentais de interpretacdo constitucional € o da coe-
réncia, que preconiza que a ordem juridica deve ser interpretada como um todo
integrado e harmonioso. Isso implica que as diversas partes do sistema devem se
complementar e ndo entrar em conflito (Barroso; Barcelos, 2003). Portanto, a fungéo
social da propriedade deve ser analisada de maneira consistente com os demais
dispositivos constitucionais. Além disso, uma vez que os Planos Diretores municipais
estdo sujeitos a Constituicdo, € crucial que tanto a sua elaboragdo quanto a sua
aplicacao sejam orientadas pelo principio da interpretagéo eficaz, a fim de garantir que

nao contrariem ou violem o que esta estabelecido na Carta Magna.

E vital considerar as diretrizes da politica urbana, enfatizando o uso apropriado
do solo, a garantia do acesso a moradia digna para todos os estratos sociais, a
preservacao ambiental, o combate a especulacado imobiliaria e a reducao das dispa-

ridades decorrentes do desenvolvimento urbano.

[...] como meio de atender a fungao social da propriedade na formulagao e
implementagédo das politicas urbanas, deve prevalecer o interesse social e
cultural coletivo sobre o direito individual de propriedade, e sobre os inte-
resses especulativos (Saule Junior, 2007, p. 42).

A justificativa para o parcelamento, a edificagdo ou o uso compulsoérios (PEUC)
reside essencialmente na funcdo social atribuida a propriedade urbana. Essa obri-
gacgao € estabelecida visando ao bem-estar dos habitantes urbanos, permitindo uma
utilizagdo mais eficaz do solo (Pinto, 2010).

Essa € a base normativa da Lei n° 10.257, popularmente conhecida como
Estatuto da Cidade (EC), promulgada em julho de 2001. O Estatuto da Cidade recebe
esse nome por regulamentar o Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo de 1988,
estabelecendo “normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da

propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segurangca e do bem-estar dos
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cidadaos, bem como o equilibrio ambiental” (Brasil, 2001, n.p.).

Com o objetivo de viabilizar a intervengao estatal na prevencao da retencao
especulativa do solo urbano e de garantir o cumprimento da fungdo social da pro-
priedade, o artigo 182 da Constituigdo prevé uma série de instrumentos progressivos

para incentivar o uso adequado dos iméveis urbanos (IPEA, 2016).

Art. 1821...]

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para a
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario
do solo urbano nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificagcdo compulsorios;

Il — Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll — desapropriagdo com pagamento mediante titulo da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
em até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurando o
valor real da indenizag&o e os juros legais (Brasil, 1988).

A opgao constitucional foi, primeiramente, impor aos proprietarios a obrigagao
de garantir o uso adequado de seus imoveis. Somente em circunstancias extremas,
quando todos os prazos de notificagao para a execugcdo do PEUC forem desrespei-
tados e apos a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, é que 0 municipio podera
expropriar a propriedade e assumir a responsabilidade pela realizagado da sua funcao
social (IPEA, 2015).

3.3.2 Plano Diretor

A elaboracgao e a implementacgao de regulamentacgdes urbanisticas constituem
um processo multifacetado e em constante evolugdo, composto por uma série de
etapas destinadas a orientar a agédo dos diversos agentes envolvidos na construgéo e
na utilizacdo do espaco urbano. Esse processo tem inicio com a formulagdo de
instrumentos urbanisticos concebidos para concretizar os objetivos e as diretrizes

estabelecidos pelo Plano Diretor (PD). O PD, como definido pelo Estatuto da Cidade
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(Brasil, 2001), representa um conjunto abrangente de principios e de normas que

guiam as intervengdes no espago urbano.

Longe de ser apenas um documento técnico, o Plano Diretor emerge de uma
analise aprofundada da realidade da cidade, abordando uma ampla gama de questoes
sociais, econbmicas, ambientais e urbanisticas. Seu propdsito € fundamentar a for-
mulacdo de estratégias realistas para o desenvolvimento urbano, delineando uma

visdo estratégica para a intervengao no territorio (Brasil, 2001).

Ao contrario dos Planos Diretores anteriores, muitas vezes caracterizados por
serem meramente exercicios tecnocraticos sem eficacia pratica, o PD atual, em
conformidade com o Estatuto da Cidade, destaca-se pela énfase na participacao
popular e na consulta as associagdes representativas ao longo de todo o processo.
Essa participacao ndo se limita a elaboracao e a aprovacédo do PD, mas se estende a
sua implementagado e a sua gestdo, tornando-se um elemento vital do processo de

planejamento urbano.

Assim, o PD n&o é apenas um documento distante dos conflitos reais da cidade,
mas sim um férum de debate para os cidadaos. Ele representa uma oportunidade para
a definicdo de opgdes conscientes e negociadas, permitindo uma abordagem de
intervencgao no territério que reflita as necessidades e as aspiracdes da comunidade.
Ele é incumbido de estabelecer normas imperativas para os particulares e os agentes
privados, definindo metas e diretrizes da politica urbana, critérios para verificar o
cumprimento da fungdo social da propriedade e regras para o exercicio desse direito,
tudo isso em busca de garantir condigdes dignas de vida urbana e o pleno desen-

volvimento das fun¢des sociais da cidade (Brasil, 2001).

Além disso, o Plano Diretor desempenha um papel crucial na identificacéo e na
definicdo de areas urbanas subutilizadas ou n&o utilizadas, sujeitas a aplicagcado de
instrumentos urbanisticos para assegurar o cumprimento da func&o social da

propriedade.

Ele também estabelece critérios e requisitos para a aplicacdo de medidas, como
o0 parcelamento ou a edificagdo compulsorios, os impostos progressivos sobre a
propriedade ao longo do tempo e a desapropriagdo para fins de reforma urbana,
direcionadas aos proprietarios de imoveis urbanos ociosos, conforme previsto no
Estatuto da Cidade.
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Além disso, o Plano Diretor define os critérios para o uso dos diversos instru-
mentos estabelecidos no Estatuto da Cidade, como a outorga onerosa do direito de
construir e a criagdo de Zonas Especiais de Interesse Social, com o objetivo de
promover o desenvolvimento urbano sustentavel, a regularizagdo fundiaria e a redu-
¢ao das desigualdades sociais, adaptando-os as necessidades e as caracteristicas

especificas de cada municipio (Brasil, 2001).

3.3.3 O parcelamento, a edificagcao ou a utilizagdo compulsérios no Estatuto
da Cidade

O Estatuto da Cidade (EC), ao estabelecer uma das diretrizes da politica
urbana, preconiza a ordenagdo e o controle do uso do solo para evitar a retencao
especulativa de imoveis urbanos, que pode resultar em sua subutilizagdo ou nao
utilizag&o (artigo 2°, § VI). Essa orientac&o delineia a responsabilidade da administra-
¢ao municipal em criar mecanismos para desencorajar ou penalizar os proprietarios que
deixam seus imoveis ociosos, 0 que pode prejudicar o bem-estar dos habitantes da
cidade. Antes de considerar instrumentos como o Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizagdo Compulsérios (PEUC), o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagao
com pagamento mediante titulos da divida publica sdo cruciais para garantir essa
ordenacéao e o controle do uso do solo como forma de promover um desenvolvimento

urbano mais equilibrado e voltado para as necessidades da populacio.

Assim como a Constituicdo de 1988, o EC também requer uma lei especifica,
baseada no Plano Diretor (PD), para determinar o parcelamento, a edificagdo ou a
utilizagdo compulsérios do solo urbano, seja ele nao edificado, subutilizado ou n&o
utilizado. Cabe ao municipio e ao seu PD estabelecer os padrées de ocupagao do
territorio, fixando os padrdes de uso e a ocupagao do solo adequados para cada regiao

da cidade.

O PEUC foi criado principalmente para permitir a atuacdo dos municipios no
combate a ociosidade imobiliaria de imdveis privados. Essa foi uma das principais
preocupacdes que influenciaram o conteudo da Emenda Popular da Reforma Urbana,

que originou o Capitulo da Politica Urbana na Constituicido de 1988, no qual o
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instrumento foi previsto. O poder publico ndo foi concebido como especulador imobi-
lidrio e, portanto, nao foi alvo do PEUC (IPEA, 2015).

No caso da propriedade publica, outras solu¢gdes devem ser negociadas com

seus titulares para garantir que esses iméveis também cumpram a sua fungéo social.

Ao analisar os diversos instrumentos delineados no Estatuto da Cidade junta-
mente com os seus principios e diretrizes, fica evidente que cada um desempenha um
papel crucial na consecugao dos objetivos estratégicos estabelecidos para a cidade
ideal. Associar esses instrumentos a realizacdo da fungao social da propriedade,
considerando que essa definicdo € atribuida a cada um dos Planos Diretores
Municipais Participativos, destaca a estreita ligacdo entre a aplicacdo desses
instrumentos e a visdo da cidade desejada, expressa no Plano Diretor (Balbim;
Campagner, 2011). Essa interconexao ressalta a importancia de uma abordagem
integrada e coordenada na formulagdo e na implementagdo de politicas urbanas,
garantindo que cada medida contribua efetivamente para a construcdo de
comunidades mais inclusivas, sustentaveis e habitaveis. Ao reconhecer a relagao
entre os instrumentos legais e o planejamento urbano participativo, os gestores
municipais podem orientar suas agdes para promover um desenvolvimento urbano
mais equitativo e harmonioso, alinhado com as aspira¢des e as necessidades da

populacao local.

Segundo Balbim e Campagner (2011), o cerne da maioria dos instrumentos
urbanisticos é a busca pela recostura do tecido urbano. Isso significa que a aplicagéo
e a implementagcdao desses instrumentos frequentemente desafiam a ordem
urbanistica estabelecida, visando remodelar e reestruturar o ambiente urbano
existente para corrigir desigualdades, promover a integragdo social e melhorar a
qualidade de vida dos habitantes. No entanto, essa busca pela transformagao do
tecido urbano muitas vezes enfrenta resisténcia e obstaculos, tanto de ordem buro-

cratica quanto politica.

Segundo Balbim e Campagner (2011), os instrumentos de desenvolvimento

urbano?® abarcam uma ampla variedade de ferramentas, incluindo aspectos juridicos,

20 De acordo com a perspectiva de Balbim e Campagner (2011), os instrumentos de desenvolvimento
urbano abrangem uma ampla gama de ferramentas, englobando instrumentos juridicos, urbanis-ticos
e tributérios que os municipios podem utilizar com o propésito de aprimorar a urbanidade de suas
cidades e para mitigar as desigualdades sociais. Essa abordagem visa ndo apenas a melhoria das
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urbanisticos e tributarios, que os municipios podem empregar para melhorar as
condi¢cbes urbanas e reduzir desigualdades sociais. No entanto, apenas a inclusao
desses instrumentos nos Planos Diretores, mesmo quando devidamente regula-
mentados, n&o garante transformacdes significativas na capacidade de investimento

municipal ou na reproduc¢ao dos modelos de urbanizagao propostos.

A presenca desses instrumentos nos documentos de planejamento urbano é
apenas o primeiro passo e a sua eficacia depende da implementacdo adequada e do
comprometimento das autoridades locais. A simples previsdo nos planos nao asse-
gura a concretizagdo das mudancgas desejadas, sendo necessario adotar estratégias
robustas para a sua efetiva implementacgao, incluindo a capacitacado das equipes, a
alocacédo adequada de recursos e a criagdo de mecanismos de monitoramento e de

avaliacao.

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo de 2002 introduziu o conceito de
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), mas sua regulamen-
tacao ocorreu apenas em 2010. Posteriormente, em 2014, foram estabelecidos novos
parametros para identificar imoveis ociosos na cidade, visando promover uma

utilizagcdo mais eficiente do espaco urbano e combater a especulacao imobiliaria.

A experiéncia de Sao Paulo na implementacdo do PEUC se sobressai como
exemplo relevante, destacando a importancia da regulagdo das notificagdes, da
possibilidade de notificar terrenos subutilizados e da criacdo de estruturas dedicadas
para tratar da aplicacdo dos instrumentos. A transparéncia na gestdo e na imple-

mentacdo do PEUC também contribui para o controle social e a prestacédo de contas.

Apesar dos avancos, ainda existem desafios significativos, especialmente na
obtencdo de dados confiaveis sobre imdveis ociosos e na adaptacdo as novas
realidades socioecondmicas, como evidenciado pela pandemia da Covid-19. Equipes
multidisciplinares e abordagens colaborativas s&o fundamentais para enfrentar esses
desafios, assim como investimentos em capacitagéo, tecnologia e atualizagdo cons-

tante.

O Projeto de Pesquisa e Extensao Universitaria desenvolvido em parceria com
a Prefeitura de S&do Paulo e financiado pela UNESCO representou uma inovagéo

condicbes urbanas, mas também a ampliagdo do acesso a terra de forma participativa e com o
envolvimento ativo da comunidade por meio do controle social.
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importante no combate a ociosidade de imdveis na cidade. Essa acao resultou na
criacao de uma metodologia especifica para identificar imoveis ociosos, contribuindo
para fortalecer as politicas urbanas e para promover o desenvolvimento sustentavel

da cidade.

Além disso, o projeto possibilitou a criagdo de um processo de filtragem das
camadas de exclusao de imoveis ndo sujeitos ao PEUC, utilizando dados ja existentes
e fornecidos pela municipalidade. Uma abordagem metodologica pioneira foi a
utilizagdo da tecnologia LIiDAR (Light Detection and Ranging)?' para checar a ocio-
sidade dos imdveis por meio da analise de imagens 3D e de ortofotos. Sdo Paulo foi a
primeira cidade da Ameérica do Sul a disponibilizar imagens do seu territorio obtidas
por meio do levantamento LIiDAR, através da plataforma GeoSampa.

Essa iniciativa representou um avango significativo no desenvolvimento de
ferramentas e métodos para identificar e combater a ociosidade de imodveis de forma
mais eficiente e precisa. Ao proporcionar uma abordagem mais sofisticada e tecno-
logicamente avangada, o projeto contribuiu para fortalecer a capacidade do poder
publico de implementar politicas urbanas voltadas para o aproveitamento adequado
do espaco urbano e a promog¢ao do desenvolvimento sustentavel da cidade de Sao
Paulo.

3.3.4 O IPTU progressivo no tempo

Quando as obrigagbes e os prazos estabelecidos nas notificagbes para o
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) ndo sdo cumpridos, o
municipio € obrigado a aumentar gradualmente a aliquota do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) ao longo de cinco anos consecutivos, até atingir o limite de
15% (IPEA, 2015).

21 O LiDAR (Light Detection and Ranging) é um sensor remoto ativo a bordo de plataformas (tripula-das
ou nao tripuladas) e um método de captura de dados, ele possui sua prépria fonte de energia, neste
caso, uma fonte de luz, o laser. o LIDAR emite feixes de laser na banda do infravermelho préximo e
€ capaz de modelar a superficie de um terreno tridimensionalmente, permitindo assim gerar produtos
como um modelo digital de um terreno ou de uma superficie. Sdo Paulo foi a primeira cidade da
América do Sul a disponibilizar imagens de seu territério obtidas a partir de levantamentos LiDAR,
de forma livre, através de sua plataforma GeoSampa.
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E crucial ressaltar que a finalidade desse tributo ndo é simplesmente gerar
receita para os cofres municipais, mas sim promover um comportamento socialmente
benéfico, que € a efetivacdo da funcao social da propriedade. Esse tipo de tributo se
enquadra na categoria da extrafiscalidade tributaria, que busca incentivar certas con-

dutas sociais ou econdmicas por meio da tributacao.

Na utilizagédo de instrumentos tributarios para a realizagao de finalidades nao
meramente arrecadatérias, mas incentivadoras, indutoras ou coibidoras de
comportamento, visando outros objetivos, a promogdo de outros valores
constitucionalmente consagrados [...] (Ataliba, 1990 apud IPEA, 2015).

E importante notar que o limite de 15% é alcangado apds anos de descum-
primento da funcdo social da propriedade urbana, incluindo todos os prazos de
notificagdes. Portanto, o proprietario ndo pode alegar que a medida tributaria foi

aplicada de forma inesperada ou imediata.

Ademais, essa emenda constitucional veda a concessido de isencdes e de
anistias relacionadas a tributagcao progressiva (artigo 7°, §3°), o que torna a situagéao
ainda mais dificil para o proprietario. Caso, durante o periodo de aumento da aliquota
do IPTU, o proprietario cumpra com a obrigacao de parcelamento, de edificagado ou de
utilizacdo do seu imével, a aliquota do IPTU retornara aos padrbes originais. No
entanto, se isso nao ocorrer, ao final do quinto ano, o municipio fica autorizado a

desapropriar o imével como forma de sangao ao proprietario.

3.3.5 Operagoes urbanas consorciadas

As Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC), conforme delineadas no Estatuto
da Cidade, representam um valioso instrumento de transformacao urbana. Elas pro-
movem a cooperacao entre o poder publico municipal, os proprietarios, os moradores,
0s usuarios e os investidores privados, visando alcangcar mudancgas estruturais,

melhorias sociais e preservagcdo ambiental em areas especificas.

Essas operagdes, regidas por legislagdo municipal propria, permitem a modi-
ficacdo de indices e de caracteristicas de parcelamento, de uso e de ocupacgao do
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solo, bem como de regularizagdo e de constru¢gdes. Um dos objetivos principais é
controlar o uso e recuperar ganhos fundiarios decorrentes do valor da terra. Origina-
das em Sao Paulo, as OUCs estao associadas ao conceito de solo criado, em que 0s

criadores do solo devem compensar a comunidade pelos impactos urbanos gerados.

A execugdo das OUCs € uma prerrogativa municipal e exige uma legislagao
especifica alinhada com as diretrizes do Plano Diretor, garantindo que estejam em

conformidade com os objetivos de desenvolvimento urbano sustentavel da cidade.

Essas operagdes podem prever uma série de medidas, desde a modificagao
de indices urbanisticos até a regularizagdo de construgdes. Sdo uma ferramenta
estratégica para recuperar valorizagdes fundiarias decorrentes de intervengdes publi-

cas, obtendo contrapartidas proporcionais aos beneficios gerados.

As contrapartidas podem ser estabelecidas por meio de diversos mecanismos,
incluindo pagamento pela regularizagao de construgdes, aplicacéo da contribuicdo de
melhoria e adogao do IPTU Progressivo. Além disso, a prefeitura pode negociar novos

limites de construgao, conhecidos como outorga onerosa.

Esses mecanismos permitem que parte do valor gerado seja direcionado para
melhorias urbanas e sociais, garantindo uma distribuicdo justa e equitativa dos
beneficios entre os diversos envolvidos no processo. Assim, as Operacdes Urbanas
Consorciadas se destacam como uma ferramenta chave para alcangar um desenvol-

vimento urbano mais sustentavel, inclusivo e equitativo.

As operagoes urbanas em Sao Paulo

Conforme descrito por Balbim e Campagner (2011), as Operag¢des Urbanas
Consorciadas (OUC) marcaram a sua presenga no cenario do urbanismo brasileiro
por meio do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo, em 1985. Esse surgimento
representou um desdobramento das discussdes sobre o solo criado e a outorga
onerosa, buscando regular e viabilizar recursos para a transformagao urbanistica em

areas especificas.

Durante a gestao de Luiza Erundina na prefeitura de Sao Paulo, entre 1989 e
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1992, houve avancgos significativos na compreensao e na aplicagdo das OUC. Nesse
periodo, as OUC foram diretamente ligadas a promogéo de melhorias sociais, a
integragéo urbana e aos investimentos em habitacdo de interesse social (HIS), além

de infraestrutura.

O governo de Erundina expandiu o escopo das OUC para abranger a revi-
talizacdo de areas degradadas, com foco na garantia de moradia digna para a
populacdo de baixa renda. Essa abordagem representou um passo importante na
busca por solugdes integradas para os problemas urbanos, reconhecendo o acesso a

moradia adequada como essencial para o desenvolvimento sustentavel.

Nesse periodo, as OUC foram associadas de forma mais direta ao conceito de
solo criado e delineadas em cinco operagdes urbanas especificas: Anhangabau, Agua
Espraiada, Agua Branca, Faria Lima-Berrini e Paraisépolis. O objetivo era revitalizar

areas urbanas degradadas e promover inclusao social.

O legado dessa gestado incluiu ndo apenas avangos na implementagao das
OUC, mas também uma mudang¢a de paradigma no planejamento urbano de S&o

Paulo, com maior énfase na justiga social e na participagdo comunitaria.

A Operacgéao Urbana Centro, em vigor desde 1991, é a mais antiga e significativa
intervengao urbana da cidade. Concebida para revitalizar o centro historico, incentivou
investimentos em moradia, patrimonio historico e infraestrutura, incluindo projetos de

drenagem.

Uma das politicas distintivas da Operagdo Urbana Centro foi a transferéncia do
potencial construtivo dos imoveis historicos, incentivando a conservacéao do patrimo-
nio. Esse mecanismo contribuiu para a diversificacdo urbana e a preservagao do

patriménio, tornando o centro de Sdo Paulo mais atrativo para viver, trabalhar e visitar.

Transferéncia do direito de construir

A transferéncia do direito de construir emerge como um instrumento crucial,
delineado para equilibrar a preservacao de propriedades de interesse historico,

paisagistico ou ambiental com as demandas de desenvolvimento urbano. Enquadrada
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no ambito do Estatuto da Cidade, essa ferramenta transcende a preservagao, sendo
aplicavel também em processos de regularizagéo fundiaria e em iniciativas de habi-
tacao de interesse social, com o propdsito de assegurar a conservagao de areas ou de

imoveis de valor significativo.

Na pratica, a transferéncia desse direito permite que proprietarios de imoveis
sujeitos a preservagao possam compensar-se, cedendo ou vendendo o potencial
construtivo excedente a outros locais. Entretanto, essa transacdo somente é viavel
quando o proprietario participa de programas de preservagao, elaborados em coope-
racdo com entidades publicas ou privadas e aprovados pelos érgaos competentes,

garantindo o alinhamento com as diretrizes urbanisticas.

Desse modo, a transferéncia do direito de construir emerge como uma ferra-
menta habil em promover uma harmonia entre a conservagao do patriménio urbano e
o progresso sustentavel das cidades. Ao preservar areas de valor cultural, ambiental
ou historico, essa abordagem possibilita a utilizag&o eficiente do potencial construtivo

em outras localidades, fomentando um desenvolvimento urbano equitativo e resiliente.

3.3.6 A concessao de uso especial para fins de moradia

O direito a concessao de uso especial para fins de moradia, consagrado no
paragrafo primeiro do artigo 183 da Constituicdo Federal de 1988, emerge como um
instrumento crucial para regularizar ocupagdes informais em areas publicas por
comunidades de baixa renda. Enquanto a aquisicdo do dominio pleno sobre terras
publicas por meio de usucapido € vedada, a concessao de uso especial surge como
alternativa viavel para garantir uma destinacg&o social para esses espagos urbanos. A
semelhanga do usucapido urbano, que busca regularizar iméveis urbanos privados, a
concessao de uso especial é aplicada para atingir o mesmo objetivo em relagao aos
imoveis publicos urbanos. Esse principio € fundamental para assegurar que tanto a

propriedade urbana publica quanto privada cumpra sua fungao social.

Inicialmente, a implementacdo da concessédo de uso especial para moradia
enfrentou obstaculos. Para regularizar areas publicas, recorreu-se a concessao de

direito real de uso, que confere aos ocupantes o direito subjetivo de obter o dominio
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util sobre o imoével ocupado.

A regulamentacéo desse direito foi desafiadora devido a sua natureza inova-
dora. Os artigos que originalmente regulamentavam a concessédo de uso especial
foram vetados pela Presidéncia da Republica. Posteriormente, a Medida Proviséria n°
2.220 entrou em vigor para disciplinar a concessao especial de uso mencionada no
artigo 183, paragrafo 1° da Constituicdo Federal. Essa medida garante o direito a
concessao de uso especial de areas publicas federais, estaduais, municipais ou do

Distrito Federal, de até 250m?, localizadas em areas urbanas.

O artigo 3° dessa medida estabelece que ocupantes regularmente inscritos de
iméveis publicos com até duzentos e cinquenta metros quadrados podem obter a
concessao especial de uso para fins de moradia, tanto individualmente quanto
coletivamente. Isso se aplica especialmente aos imdveis publicos da Unido, que tem
competéncia para conceder essa concessao aos ocupantes regularmente registrados

em seus cadastros.

No entanto, devido a realidade social desses assentamentos, muitas vezes os
ocupantes regularmente inscritos ndo correspondem aos atuais ocupantes dos
imoéveis publicos. Nesses casos, a posse prevalece sobre a formalidade da inscricdo
para determinar quem tem direito a concessao de uso especial. Assim, a administra-
¢ao publica deve conceder a concessao de uso especial ao ocupante atual, desde que
ele comprove posse do imovel por pelo menos cinco anos, utilizando-o para sua

prépria moradia ou a de sua familia.

3.3.7 Consorcio imobiliario

O consorcio imobiliario emerge como um mecanismo vital de colaboragéo entre
o setor publico e privado, destinado a catalisar a urbanizagado em regides carentes de
infraestrutura urbana e de servigos, enquanto também lida com imdveis subutilizados
ou abandonados. Sob esse arranjo, o governo municipal supervisiona as obras de
urbanizagao, englobando desde a abertura de vias publicas até a instalagdo de redes
de agua, de esgoto e de iluminagao publica, entre outros servigos essenciais (Brasil,
2001).
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Na dinamica do consorcio, o proprietario do terreno cede a area ao poder
publico. Apds a conclusao das obras de urbanizacao, o proprietario € recompensado
com uma quantidade proporcional de lotes urbanizados, correspondente ao valor
original das areas antes da urbanizagédo. Os lotes remanescentes permanecem sob
posse do poder publico, que pode comercializa-los para atender a demanda habita-

cional da populagao (Brasil, 2001).

Essa parceria possibilita uma utilizacdo mais eficiente do espago urbano,
impulsionando a valorizacdo das areas, melhorando a qualidade de vida dos mora-
dores e promovendo o desenvolvimento urbano sustentavel. Assim, o Consorcio
Imobiliario representa uma estratégia fundamental para promover a regularizagao

fundiaria e garantir o acesso adequado a moradia nas areas urbanas.

3.3.8 Direito de Superficie

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a
outrem o direito de superficie do seu terreno, por
tempo determinado ou indeterminado, mediante
escritura publica registrada no Cartério de Registro
de Imoveis.

(Brasil, 2001, p. 124)

O direito de superficie € um mecanismo versatil que pode ser aplicado em
diversos contextos, incluindo a regularizagdo fundiaria em areas urbanas, tanto de

propriedade publica quanto privada.

Quando se trata de uma area urbana de propriedade publica, o poder publico
tem a capacidade de conceder o direito de superficie a populagao, que se beneficia da
urbanizagao e da regularizagéo, permitindo que essas pessoas ocupem 0 espago para

fins habitacionais (Brasil, 2001).

Ja em areas urbanas de propriedade privada, o proprietario tem a opcao de
conceder o direito de superficie ao poder publico para promover a urbanizacéo e a
regularizagao. Nos termos do contrato, apds a conclusdo da urbanizagéo, o poder

publico esta obrigado a conceder o direito de superficie aos ocupantes da area.

Essa estratégia facilita a regularizagao fundiaria em areas ocupadas, asse-

gurando o acesso a moradia adequada e legalizando as ocupagdes, tanto em
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propriedades publicas quanto privadas. Essa abordagem contribui significativamente

para a promogao da justiga social e para o ordenamento urbano adequado.

3.3.9 Zonas Especiais de Interesse Social

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo uma ferramenta vital no
contexto do planejamento urbano brasileiro, destinadas a reconhecer e a regularizar
areas ocupadas por populagdes de baixa renda, muitas vezes em condi¢des irregu-
lares. Elas representam uma mudanga positiva em relagdo as abordagens passadas,
gue muitas vezes eram higienistas e uniformizadoras, ao reconhecerem a diversidade
das ocupacgdes urbanas e permitirem a formulagdo de planos de urbanizacao

especificos adaptados as necessidades locais (Brasil, 2001).

Os objetivos das ZEIS sao amplos e englobam a inclusao das partes margina-
lizadas da cidade, o aprimoramento das condi¢cdes de vida por meio da introducéo de
servigos e de infraestrutura basica, a regulagdo do mercado de terras urbanas e a
promogao da participagao ativa dos moradores na definicado dos investimentos publi-
cos em urbanizagdo. Esses objetivos visam ndo apenas regularizar as ocupagoes
informais, mas também fomentar a coesio social e melhorar a qualidade de vida

nessas areas.

Para que as ZEIS sejam efetivamente implementadas, é crucial um compro-
misso continuo por parte do poder publico para promover a regularizagédo fundiaria,
investir em infraestrutura e em servigos essenciais, além de garantir a participagao
efetiva das comunidades na formulacdo de politicas urbanas. O éxito das Zonas
Especiais de Interesse Social desempenha um papel significativo na construgao de

cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis.

3.3.10 Usucapiao especial de imoével urbano
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O usucapido urbano desempenha um papel crucial em duas frentes importan-
tes para milhdes de familias brasileiras em situacdo de vulnerabilidade social. Em
primeiro lugar, serve como uma ferramenta essencial para a regularizagao fundiaria,
assegurando o direito a moradia para aqueles que residem em condigdes precarias,
como favelas e loteamentos irregulares. Além disso, desempenha um papel funda-
mental na promogao da fungdo social da propriedade por meio de politicas de

regularizagao fundiaria.

O usucapiao representa a forma original de aquisi¢do do direito de propriedade,
concedido legalmente ao possuidor que ocupa uma area de terra como sua, de forma
pacifica e incontestada, por um periodo determinado em lei. Quando esse reconhe-
cimento ocorre em terras privadas, resulta na aquisicdo do dominio pleno,

respeitando-se assim a fungdo social da propriedade.

O artigo 183 da Constituicao Federal de 1988 estabelece os requisitos para a
obtencao da propriedade por usucapido urbano, incluindo a posse de uma area de até
250m?, a posse continua por no minimo cinco anos, o uso para moradia propria ou
familiar e a nao propriedade de outro imével urbano ou rural. Ademais, a concessao
do titulo de dominio pode ser conferida tanto a homens quanto a mulheres,
independentemente do estado civil, em consonancia com o principio da igualdade de
género. Cabe ressaltar que o usucapidao urbano ndo pode ser reconhecido mais de
uma vez para 0S mesmos possuidores e a aquisigdo por usucapiao de imoveis

publicos é expressamente vedada.

3.3.11 Direito de preempg¢ao

O direito de preempg¢ao € um mecanismo pelo qual o poder publico tem a
preferéncia na aquisicao de imdveis de seu interesse quando sao colocados a venda.
A area sobre a qual esse direito incide é determinada pelo préprio poder publico e
deve ser destinada a projetos especificos, como regularizagao fundiaria, programas
habitacionais de interesse social, reserva fundiaria, implantacdo de equipamentos

comunitarios, espagos publicos e de lazer ou areas de preservagdo ambiental. Esses
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objetivos sao claramente definidos e tém propdsitos especificos.

No entanto, o Estatuto da Cidade também inclui uma finalidade adicional para
o direito de preempgao: o ordenamento e o direcionamento da expanséo urbana. Essa
finalidade é bastante genérica e imprecisa, o que pode gerar interpretagdes variadas
e até mesmo controversas. O termo ordenamento e direcionamento da expansao
urbana nao define claramente os objetivos ou critérios pelos quais o poder publico
pode exercer seu direito de preempgao nesses casos.

Dessa forma, a inclusdao dessa finalidade mais ampla no Estatuto da Cidade
pode abrir margem para interpretagcdées subjetivas e arbitrarias por parte do poder
publico, 0 que pode levantar questdes sobre transparéncia, equidade e eficacia na
aplicacao desse instrumento. Portanto, é importante que haja diretrizes claras e
transparentes para o exercicio do direito de preempc¢ao, especialmente quando se
trata de direcionar a expansao urbana, a fim de garantir uma gestado urbana justa,

equitativa e eficiente.

A questéo pratica que se coloca é saber se o direito de preempgéo tem
utilidade pratica para fins de planejamento urbano. Uma primeira vantagem é
permitir ao Poder Publico ser informado de todos os projetos de venda
existentes na zona delimitada e, assim, tomar conhecimento das intengdes
dos particulares, podendo evitar que se pratiguem atos danosos ao ordena-
mento da area, como a demoligdo de prédios que devam ser conservados e
outras situagdes semelhantes. [...] O argumento de maior peso é o de que a
simples existéncia do direito de preempgao permite que o poder publico
adquira o imével posto a venda, e consiga, dessa forma, contribuir para frear
os altos pregos especulativos. [...] Nao obstante, para que realmente venha a
produzir os efeitos desejados € indispensavel que ele seja realmente exercido,
ainda que esporadicamente, pois, caso contrario, a lei que o instituiu sera
considerada “letra morta” (Brasil, 2001, n.p.).

3.3.12 Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

A forma como os imodveis urbanos sao utilizados ndo apenas influencia a
relacdo entre proprietarios e o poder publico, mas também tem um impacto signifi-
cativo em toda a vizinhanga e na dinamica urbana como um todo. O tamanho e a
natureza dos empreendimentos urbanos desempenham um papel crucial nos efeitos

que exercem sobre o ambiente ao seu redor, podendo afetar consideravelmente a
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qualidade de vida dos residentes proximos.

Historicamente, o zoneamento foi considerado o principal mecanismo para
proteger as comunidades contra usos inadequados do solo, estabelecendo diferentes
zonas com finalidades especificas. No entanto, o zoneamento isoladamente nao é
capaz de resolver todos os conflitos de vizinhanga, especialmente em areas urbanas
onde grandes empreendimentos podem surgir. Mesmo que esses empreendimentos
cumpram os requisitos legais, eles podem resultar em problemas como congestio-
namento de trafego, sobrecarga nos servigos de infraestrutura e poluicdo sonora,

afetando negativamente o bem-estar dos moradores locais.

Diante dessas questdes, o Estatuto da Cidade introduziu um novo instrumento
conhecido como Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Esse instrumento foi de-
senvolvido para equilibrar os interesses dos empreendedores privados com o direito
dos cidadaos a uma qualidade urbana adequada, permitindo uma avaliagao abran-

gente dos impactos que novos empreendimentos podem ter sobre a vizinhancga.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga tem como objetivo proporcionar uma
analise detalhada dos efeitos de um projeto em potencial sobre diversos aspectos,
como trafego, infraestrutura, meio ambiente, seguranca e qualidade de vida. Com
base nessas informacdes, as autoridades municipais podem tomar decisdes mais
informadas e implementar medidas mitigadoras para minimizar os impactos negativos

e para promover um desenvolvimento urbano mais sustentavel e harmonioso.

Portanto, o Estudo de Impacto de Vizinhanca representa uma ferramenta im-
portante para garantir que o crescimento urbano seja realizado de forma responsavel
e compativel com as necessidades e as aspiragdes das comunidades locais, contri-

buindo para a construgao de cidades mais habitaveis e inclusivas.

3.3.13 Locacgao social

A mentalidade arraigada da casa propria tem desempenhado um papel
significativo na historia da urbanizacgéo brasileira. Esse paradigma, fundamentado na
busca pela propriedade privada como um simbolo de estabilidade e de seguranca,

tem sido uma barreira para iniciativas e programas de habitagdo social que n&o
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priorizam a aquisi¢cao de propriedade.

Historicamente, politicas habitacionais no Brasil tém sido largamente influen-
ciadas pelos interesses do mercado imobiliario. Embora o Estado seja o principal
promotor dessas politicas, o setor privado frequentemente dita as condicbes de
implementagao, com foco primario na rentabilidade financeira. Isso resultou em
habitacbes de baixa qualidade, mal localizadas e voltadas para o lucro rapido dos
empreendedores privados.

Alternativas habitacionais baseadas no aluguel tém sido excepcionais e muitas
vezes seguem a logica de mercado. Os beneficiarios enfrentam dificuldades devido a
falta de regulagdo urbana que garanta aluguéis acessiveis, tornando o aluguel uma

solucao temporaria e instavel para a questao habitacional.

O aluguel pode ser uma ferramenta importante em politicas habitacionais. No
Brasil, ele é usado temporariamente enquanto moradias de habitacdo social séo
construidas, oferecendo uma solucado imediata para as necessidades habitacionais
das familias. Além disso, o aluguel social permanente é uma alternativa que propor-

ciona moradia digna sem a transferéncia de propriedade.

A expressao aluguel social descreve politicas que fornecem recursos financei-
ros temporarios para aluguel, frequentemente em emergéncias, até que uma solugao

habitacional permanente seja alcangada.

A locagéao social pode ser uma abordagem eficaz e permanente em politicas
habitacionais para garantir moradia para todos os cidad&os. Embora pouco explorada
no Brasil, seu reconhecimento esta crescendo, refletido no Plano Nacional de Habi-

tacdo de 2009 e em iniciativas do Ministério das Cidades.

Apesar do Estatuto da Cidade oferecer pouca orientacdo sobre a locacao
social, ha um movimento em dire¢cdo a essa abordagem nas politicas habitacionais do
Brasil. Reconhecer a locacdo social como uma opg¢ao permanente € crucial para
promover o acesso a moradia digna e para combater a exclusédo social e a desigual-

dade urbana.

Em linhas gerais, locagdo social consiste em um programa ou agéo do
Estado, podendo haver parceria com o setor privado, para viabilizar o acesso
a moradia por meio do pagamento de taxas e/ou “aluguel’. Estes pagamentos
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podem ser ou ndo subsidiados, de maneira direta (orcamento) ou indireta
(contribuicdes e diferentes taxas cobradas em um parque locaticio com
tipologias diversas), sem haver a transferéncia de propriedade do imével para
o beneficiario. Locacao Social refere-se a um servigo de moradia, ofertado a
beneficiarios finais, sendo necessaria definicdo do publico-alvo para a
configuragao exata tanto dos beneficios/servigos, quanto dos subsidios que
os assegurem (Balbim, 2015, p. 37).

O Programa de Locacgdo Social implementado na cidade de Sao Paulo constitui
um marco notavel no ambito das politicas habitacionais no Brasil. Concebido durante
a administracdo da prefeita Marta Suplicy, em 2002, esse programa tem como
desiderato primordial diversificar as modalidades de acesso a moradia para a parcela
de baixa renda da populacéo que nao dispde de recursos para participar de programas
de financiamento imobiliario ou que, por diversas razdes, ndo manifesta interesse na
aquisi¢cao de imdveis, proporcionando-lhes, assim, a oportunidade de usufruir da

locagao social em unidades habitacionais ja edificadas.

No presente momento, aproximadamente mil unidades habitacionais sao de-
signadas ao Programa de Locag¢do Social em distintos empreendimentos, tais como o
Parque do Gato, Olarias, Vila dos ldosos, Palacete dos Artistas, Senador Freijé e
Asdrubal do Nascimento. Esse programa visa atender tanto a individuos solteiros
quanto a familias, com renda familiar de até 3 salarios-minimos, conferindo prioridade
a grupos vulneraveis como idosos acima de 60 anos, pessoas em situagao de rua,

portadoras de deficiéncias, moradores de areas de risco e insalubres.

Uma caracteristica relevante do programa é o estabelecimento de um limite
maximo de permanéncia das familias nos empreendimentos, fixado em 48 meses,
podendo ser prorrogado por mais 48 meses, com avaliagao periddica do beneficiario
a cada 24 meses pela Secretaria de Habitacdo. As unidades habitacionais utilizadas
no ambito do programa podem ser novas, construidas pela prefeitura ou usadas,
adquiridas e reformadas.

Um dos principais avangos proporcionados pelo programa de locagdo em Sao
Paulo foi a consolidag&o do aluguel como uma politica publica habitacional de desta-
que no Brasil. Ademais, outra conquista foi a determinagao de que os empreendi-
mentos devem ser localizados na area central da cidade, em proximidade a regides
com boa oferta de servigos e infraestrutura consolidada, bem como a utilizacdo de

iméveis desocupados na area central, visando a ocupacao e a revitalizacdo dessas
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Como desdobramento dos processos de expansdo urbana desordenada e
rapida, emergiu um estoque imobiliario ocioso, subutilizado e especulativo, o qual
somado as transformacgdes econémicas territoriais resultou no esvaziamento das areas
centrais consolidadas, contribuindo para a perda populacional e a redugdo das

atividades econdmicas formais.

E evidente que a questdo dos imdveis publicos ociosos representa uma
oportunidade significativa para promover programas habitacionais de interesse social
e para enfrentar o déficit habitacional no Brasil. Segundo dados do IBGE de 2022,
uma parte dos imoveis vagos no pais € composta por imoveis publicos, o que torna
ainda mais urgente e relevante a sua utilizagdo para fins habitacionais. Esse estoque
incluia, em 2009, cerca de 600 mil imoveis do patrimbénio da Unido e 5.541 imdéveis do
Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), conforme apontado por Balbim
(2015).Desde 2003, o Governo Federal vem realizando esforgos para disponibilizar
parte desse estoque imobiliario ocioso publico em areas urbanas para programas

habitacionais de interesse social.

A locacgao social no contexto brasileiro ainda ndo se estabeleceu como uma
politica estruturada para efetivar o direito a moradia. As experiéncias existentes sao
geralmente pontuais, parciais ou voltadas para o atendimento emergencial, muitas
vezes sendo implementadas em nivel municipal ou estadual. No entanto, diante do
expressivo volume da demanda por habitagdo no pais, especialmente durante o
periodo de crescimento populacional entre 2000 e 2005, ha uma necessidade
premente de buscar alternativas inovadoras e eficazes para enfrentar o déficit habi-

tacional.

A problematica dos imdveis publicos ociosos representa uma oportunidade
substancial para promover programas habitacionais de interesse social e para mitigar
o déficit habitacional no Brasil.

Desde 2003, o Governo Federal tem empreendido esforcos para disponibilizar
parte desse estoque imobiliario publico subutilizado em areas urbanas para progra-
mas habitacionais de interesse social.

Apesar dos esforcos empreendidos, a locagao social ainda ndo se consolidou
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como uma politica estruturada para efetivar o direito a moradia no contexto brasileiro.
As iniciativas existentes tendem a ser pontuais, parciais ou voltadas para emergén-
cias, frequentemente implementadas em nivel municipal ou estadual. Contudo, diante
da substancial demanda por habitagdo no pais, especialmente durante o periodo de
crescimento populacional entre 2000 e 2005, torna-se imperativo buscar alternativas

inovadoras e eficazes para abordar o déficit habitacional.

Conforme ressaltado por Balbim (2015), o Plano Nacional de Habitagdo de
Interesse Social estabeleceu a necessidade de produgcao de 22,6 milhdes de novas
unidades habitacionais para atender as demandas populacionais. Nesse contexto, a
locag&o social emerge como uma das alternativas que poderiam ser consideradas

para enfrentar esse desafio.

A locacéao social oferece diversas vantagens, incluindo a capacidade de rea-
bilitar o estoque imobiliario ocioso, de revitalizar o patrimonio histérico e de recuperar
territorios degradados. Ao utilizar propriedades ja existentes, a locagédo social pode
representar uma maneira eficiente e sustentavel de prover moradia digna para a
populacio de baixa renda sem a necessidade de construir novas unidades habitacio-

nais a partir do zero.

Adicionalmente, esse instrumento pode proporcionar flexibilidade e adaptabili-
dade para atender as diversas necessidades e realidades das familias, fomentando

uma abordagem mais inclusiva e equitativa no acesso a moradia.

No entanto, para que a locacdo social se estabeleca como uma politica
habitacional eficaz no Brasil, € imprescindivel um comprometimento e investimento
substanciais por parte do poder publico, juntamente com a implementagédo de medidas
para garantir a qualidade, a acessibilidade e a sustentabilidade das habitagbes loca-
das. Além disso, é essencial promover a participagdo da sociedade civil e o dialogo
entre diversos atores para desenvolver politicas e estratégias que atendam abran-
gente e equitativamente as necessidades habitacionais da populagéo.
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4 MORADIA DIGNA NO CENTRO DE VITORIA (ES) EM IMOVEIS OCIOSOS:
UM DIAGNOSTICO

Conforme debatido em capitulos anteriores, o desenvolvimento urbano das
cidades brasileiras ao longo da historia, especialmente a partir das décadas de 1940
e 1950, testemunhou um padrao de expansao predominantemente horizontal, com
uma tendéncia a ocupacgao das areas periféricas (Serra, 1991). Esse crescimento,
como apontado por Silveira (2007), ocorreu de maneira desordenada e dispersa,
distanciando-se dos centros urbanos, e resultou em transformacdes substanciais nas
areas centrais das cidades, anteriormente caracterizadas principalmente por residén-
cias. Muitas dessas areas centrais hoje concentram um grande numero de imodveis
desocupados e domicilios urbanos vazios em todo o pais (Silveira; Lapa; Ribeiro,
2007). Ademais, as politicas de preservacdo em areas centrais contribuiram para a
desaceleragao populacional dessas regides e para uma mudanga de uso do solo (Vaz;
Silveira, 2007).

Aproximadamente 400 mil domicilios urbanos encontram-se desocupados na
cidade de Sao Paulo, a maioria localizada em regides consolidadas e centrais, se-
gundo pesquisa de Akaishi (2022). A autora relata que mais de 200 prédios estédo
completamente vazios no centro de Sdo Paulo, alguns pertencentes a empresas € a
fundos publicos. Em outras cidades, como Recife e Rio de Janeiro, a situagao é
similar, com imoveis vazios correspondendo a cerca de 18% do total de domicilios na
area urbana, de acordo com dados do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada
(IPEA, 2016).

Nesse contexto, a delimitagcdo do estudo de caso desta dissertacao resulta da
constatac&o prévia de um estoque de iméveis ociosos na Area Central de Vitéria (ES),
também denominado neste trabalho de Centro de Vitéria. Assim, a partir da
identificacdo desse fendmeno localmente, tendo em vista a sua recorréncia em distintas
cidades, sobretudo capitais, algumas perguntas se impdem: como 0s instrumentos
urbanisticos mencionados no capitulo anterior podem contribuir para promover
habitacdo de interesse social na Area Central de Vitéria (ES), utilizando os iméveis
ociosos para melhorar as condi¢gdes de moradia da populacado de baixa renda? Quais

sao as principais caracteristicas dos imodveis ociosos da area, considerando seu
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estado de desocupacédo e de subutilizacdo? Quais sao os tipos e as caracteristicas
desses imoveis? Quais foram os impactos da pandemia da Covid-19 para o
agravamento do fendmeno da ociosidade na area central da cidade de Vitéria? De que
modo a implementacdo de programas de habitacdo de interesse social a partir da
reocupacao de imobveis ociosos pode promover uma mudanga na tendéncia de
assentamento da populacdo de baixa renda nas areas periféricas da cidade e em
areas de risco, visando a reconfiguracdo das dindmicas espaciais, garantindo um

processo de antigentrificagdo?

A principio, busca-se comparar as politicas e os instrumentos urbanisticos
existentes e aplicaveis para promover a ocupacao e a reocupacgao dos imdveis ociosos
da area, com atencgao voltada para a habitacdo de interesse social. Antes, porém,
segue relato em retrospectiva histérica sobre o processo de ocupagao urbana da area,
sua relacdo com o desenvolvimento econdmico do Estado e o processo de

metropolizagédo da regido.

Fundada em 1551, a cidade de Vitéria experimentou seu crescimento urbano e
econdmico marcado por sucessivas alteragdes de ordem fisica, por meio dos aterros,
e logistica, por meio do desenvolvimento das atividades e infraestruturas portuarias,

ferroviarias e rodoviarias (Waldetario, 2009).

Segundo Moreira (2008), inicialmente a ocupacgao de Vitdria se restringia a
parte superior da colina, hoje conhecida como Cidade Alta, onde foram implantadas
as primeiras construgdes jesuiticas. No final do século XVI, a vila contava com cerca
de 150 casas e era considerada o principal nucleo urbano da capitania do Espirito
Santo, com a economia voltada para a cultura da cana-de-agucar, algodao, mandioca
e milho (Moreira, 2008).

Durante o ciclo do ouro, a entdo vila colonial de Vitéria se mantém como
barreira fisica ao acesso, exploracdo e escoamento dos minerais das Minas Gerais.
Conforme Moreira (2008), os dois séculos seguintes sdo marcados pela estagnagéo
da economia capixaba em relacdo a outras cidades da colénia. Em 1790, Vitéria era
uma simples vila colonial a beira-mar, com 7.225 habitantes, a maioria escravizada
(Moreira, 2008).

Apods a Independéncia do Brasil (1822), Vitéria, que ainda era uma vila, passa

ao status de cidade e sede da provincia, marcando o surgimento de novas fungoes,
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principalmente ligadas ao servigo publico, conforme apontado por Moreira (2008).
Dessa forma, a capital tornava-se cada vez mais definida na distingdo de suas funcoes
e na organizagao socioespacial. Na colina predominavam as residéncias, construgoes
religiosas e os edificios publicos; ja na parte baixa predominava o comércio, que se

desenvolveu, fazendo surgir novos cais em seu litoral (Figura 2).

Figura 2 — Vista do mangal do Campinho com a baia e o atual morro do Penedo ao fundo, em
montagem de fotos (1860)

Fonte: Tschudi (2004— autoria de Victor Frond).

Ainda no século XIX, o Espirito Santo testemunha um periodo de significativo
desenvolvimento econdmico, impulsionado pela chegada de imigrantes europeus e
pelo crescimento da ocupagao em seu interior. Esse periodo marcou o surgimento de
uma economia em ascensao no estado: a produc¢ao de café. Segundo Moreira (2008),
a partir de 1890, a atividade cafeicultora adquiriu proporgdes expressivas, contribuindo
para o progresso da capital capixaba e consolidando especialmente seu carater

comercial portuario.

Paralelamente ao desenvolvimento comercial, destacaram-se no século XIX as
iniciativas do governo de Moniz Freire (1892-1896), que incluiram a construgdo de
ferrovias para o escoamento do café, conectando as regides produtoras ao litoral; a
implementagao de servigos de abastecimento de agua e de coleta de esgoto; a edifi-
cacado de espacgos publicos destinados a cultura e ao lazer, além de projetos de
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pequenos aterros (Abe, 1999).

Figura 3 — Vitéria, Baia e Macigo Central (1888)

Fonte: Acervo da Biblioteca da Universidade Federal do Espirito Santo.

Conforme observado por Moreira (2008), uma das principais contribuicées do
governo de Moniz Freire para a estrutura urbana de Vitéria foi a contratacdo do
engenheiro sanitarista Saturnino de Brito para desenvolver o projeto do Novo Arra-
balde, um aterro planejado para areas anteriormente ocupadas por chacaras e por
lavouras, entre afloramentos rochosos na parte leste da ilha. Entretanto, inicialmente,
apenas o tragado do Arrabalde préximo as praias foi executado (Moreira, 2008).

Segundo Waldetario (2009), o Novo Arrabalde representa o exemplo mais
notorio do impacto das tendéncias modernistas no desenvolvimento urbano de Vitoria,
refletindo as necessidades surgidas com o crescimento econémico. Embora concebi-
do no final do século XIX, o projeto ja demonstrava caracteristicas como a ocupagéao
de novas areas, o zoneamento territorial, a segmentacao de fungdes e um tragado
rigido e ortogonal, visando a otimizag&o do espaco e a organizagao do sistema viario,
em consonancia com as idealizagdes da cidade moderna. A Figura 4 ilustra essa
aplicagcao do processo genérico do urbanismo moderno incipiente na situagao espe-
cifica de Vitdria, que previa uma area de expansao quase seis vezes maior que a area

ocupada pela capital da época.
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Figura 4 — Projeto do Novo Arrabalde seguindo principios do urbanismo moderno

FROJECTO DE UM NOVO ARRABALDE

Segundo Moreira (2008), na década de 1940, o Novo Arrabalde ja estava
integrado a area urbana, com a ocupagao dos bairros Praia do Sua (anteriormente
habitado por pescadores), Praia Comprida (atual Praia do Canto) e Santa Lucia,
proximos as praias, onde foram construidas residéncias, consolidando-se ao longo
das décadas seguintes como areas privilegiadas da cidade, destinadas predomi-
nantemente as classes média e alta. Nesse mesmo periodo, os bairros Maruipe,
Jucutuquara e Horto também foram ocupados, apesar do vazio urbano que os

separava da area urbana original (Moreira, 2008).

Em 1945, Freitas, Campos e Almeida (2002) destacam que o langamento do
Plano Agache introduziu propostas de interveng¢des focadas na priorizagdo do auto-
movel e na fluidez do trafego (Freitas, Campos e Almeida, 2002). Com isso, a cidade
iniciou a sua expansao em direcdo a periferia, enquanto timidamente a populagao
comecgava a se deslocar para as novas areas. Simultaneamente, o centro urbano
original viu a constru¢do de novas torres de concreto armado na regidao do Parque
Moscoso, indicando o inicio de uma tendéncia de verticalizagdo e de segregacéo do
uso residencial. Moreira (2008) relata que nos anos 1950, durante o governo de Jones
dos Santos Neves (1951-1954), a area central também passou por um significativo
aterro, dando origem a chamada Esplanada Capixaba, destinada a abrigar o novo
centro comercial da cidade (Figura 5). Além disso, foi realizado o aterro de Bento
Ferreira, que teve pouca repercussao nos anos seguintes a sua conclusao (Moreira,
2008).
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Figura 5 — (a) Aterro da Esplanada Capixaba (1960) - Paulo Bonino e (b) Centro de Vitéria (2004) -
Davi Protti

@)

Fonte: Galeria Vitéria em dois tempos, Prefeitura Municipal de Vitéria.

A partir da década de 1960, o estado do Espirito Santo e a sua capital, Vitéria,
passaram por uma reestruturagcdo econdmica em decorréncia do processo de indus-
trializacdo. Anteriormente voltada sobretudo para o comércio e o escoamento da
producao cafeeira, a cidade experimentou mudangas significativas com a introdugao

da atividade industrial no estado (Freitas; Campos; Almeida, 2002).

Essas transformacdes, tipicas de muitas cidades brasileiras, foram responsa-
veis pelo crescimento e pela reconfiguragdo da malha urbana, além de alteragées nos
perfis socioecondmicos. Novos investimentos foram realizados, induzindo o
surgimento de atividades que atrairam migrantes de diversas origens, resultando na
formacgao de novos segmentos sociais. Os vetores do crescimento urbano moderno e
periférico, determinados pelas condi¢gbes naturais e pela demanda por grandes areas
para a instalagdo das industrias emergentes, moldaram a disposi¢cao fisica da

aglomeracao urbana em desenvolvimento (Vargas, 2004).

Os fluxos migratdrios se intensificaram, segundo Vargas (2004), levando a um
consideravel crescimento da populagao de baixa renda, que passou a ocupar areas
de morro e de manguezais, especialmente a oeste da ilha. Esse aumento populacional
demandou n&o apenas novas areas para a instalagao de industrias, mas também para

abrigar comércios, servigos e infraestrutura urbana (Vargas, 2004),

Moreira (2008) destaca que Vitdria expandiu-se em diregdo a sua area
continental, onde foram construidos conjuntos habitacionais tanto por iniciativa

privada quanto publica, essa ultima inserida no programa do Banco Nacional de
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Habitagao (BNH), por meio da Companhia de Habitagdo do Espirito Santo (COHAB-
ES) e do Instituto de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais do Espirito Santo
(INOCOOP-ES). O primeiro conjunto de habitagdes deu origem ao bairro Goiabeiras,
cuja ocupacéo foi intensificada posteriormente, inclusive com ocupagdes irregulares

no manguezal, apés a implantagdo do Parque Industrial de Carapina (Moreira, 2008).

Segundo Duarte (2023), a partir da década de 1960, o Espirito Santo passou
por uma reconfiguragdo socioeconémica significativa, deixando de ser um estado
essencialmente agricola e dependente da produgao cafeeira para adotar um novo

padrao de acumulacido econdmica baseado na industrializacao.

Esse novo modelo econémico foi adotado como uma alternativa crucial de
investimento apds a erradicagcao de grande parte dos cafezais existentes no estado e
como parte de um projeto politico de diversificagdo econdmica e de urbanizagédo do
territorio e da sociedade (Duarte, 2023). A transicdo do modelo econdmico centrado
na monocultura do café para o padrao industrial exigiu dos governantes uma estra-
tégia politica desafiadora na criagdo de infraestrutura adequada ao novo formato

produtivo, conforme aponta Moreira e Perrone (2008).

Apesar de pertencer a prospera regiao Sudeste, o Espirito Santo, conforme
observado por Duarte (2023), ndo acompanhava o nivel de desenvolvimento regional.
Segundo Siqueira (2009, p. 3):

Desde o final do século XIX, o baixo indice populacional do estado capixaba,
aliado aos pouco desenvolvimento das forgas produtivas, apoiada, inicial-
mente na escravidao e, depois em parceria e pequena propriedade familiar,
fizeram com que a agricultura cafeeira se expandisse de forma lenta, ndo
conseguindo acompanhar o ritmo dinamico de Sao Paulo, Rio de Janeiro e,
posteriormente, Minas Gerais.

No desfecho da década de 1960, ja4 se delineavam na area continental de
Vitoria os trés principais conjuntos habitacionais: Goiabeiras, voltado para a populagao
de baixa renda, e os de Jardim da Penha e de Jardim Camburi, destinados a classe
meédia. A ocupagao desses conjuntos foi seguida pelo adensamento populacional de

toda a regiao continental (Moreira, 2008).

Os anos 1970, conforme mencionado por Duarte (2023), marcaram uma fase



153

em que a industria capixaba deixou de ter uma contribuicdo pouco significativa em
comparagao com a agricultura nas décadas anteriores, passando a inserir o Espirito
Santo na dindmica nacional, na qual a industrializagdo representava o desenvolvi-

mento necessario para o futuro.

Nesse contexto de expansdo, Vargas (2004) destaca que a intervencao do
Estado foi crucial, assumindo a responsabilidade pela infraestrutura energética,
reformulando o abastecimento de agua, modernizando o sistema de telecomunica-
¢des em padrdes regionais e o sistema de transporte, além de construir pontes que
ligavam a llha de Vitdria ao continente, reestruturando vias regionais e arteriais
municipais. O governo também desempenhou um papel significativo como provedor
de habitagdes para a crescente populacdo, incentivando a expansao da rede de

infraestrutura e dos equipamentos publicos coletivos (Vargas, 2004).

As mudangas no padrdao econdémico da cidade direcionaram a expansao do
espaco urbano para acomodar a ampliacdo da demanda por moradia, comeércio,
servigos e outras atividades relacionadas a produgéo industrial. Nas décadas seguin-
tes, o Centro de Vitéria, que antes era o epicentro administrativo, social, econémico,
politico e cultural tanto do municipio quanto do estado, comecgou a perder suas funcoes
tradicionais (Moreira, 2008).

A partir da segunda metade dos anos 1970, os investimentos de grupos estatais
e privados, tanto nacionais quanto estrangeiros, foram responsaveis pelos empreen-
dimentos no setor industrial. Esses recursos promoveram a instalagdo dos conglo-
merados que chegavam a regiao, iniciando sua produgao e inserindo o estado em uma

nova dindmica econdmica e social (Duarte, 2023).

Por tras dessa transformacéo nos setores produtivos do Espirito Santo, Silva
(2010) afirma que o governo de Elcio Alvares introduziu o / Plano de Desenvolvimento
Estadual, articulando uma politica local ao plano desenvolvimentista nacional do //
Plano Nacional de Desenvolvimento (PND). Esse plano visava o reaparelhamento do
estado por meio de uma reforma administrativa, contribuindo para a instalagao de
grandes empreendimentos articulados em torno de cinco complexos: siderurgico,

paraquimico, portuario, naval e turistico (Silva, 2010).

O autor ressalta ainda que um grande estimulo a expansao da industrializagao

no Espirito Santo foi o fenbmeno migratoério, decorrente das condigbes precarias de
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permanéncia do trabalhador rural no campo. Esse fluxo foi fundamental para fornecer
a mao de obra necessaria a atividade industrial. Na Grande Vitéria, essa migracao teve
seu grande direcionamento, pois a regido recebeu a maior quantidade de
investimentos publicos e privados para a expansao da industrializagéo (Silva, 2010).

Esse movimento de concentragdo de grande parte da populagdo nas cidades
dinamizadas pelos investimentos econémicos teve como fator decisivo a crise prove-
niente da erradicagdo dos cafezais, que resultou em um intenso éxodo rural. Essa
migragcdo aumentou o crescimento populacional na capital Vitéria e em suas cidades
vizinhas, como Serra, Vila Velha, Cariacica e Viana (Duarte, 2023). Isso ocorreu,
sobretudo, porque a maioria dos grandes empreendimentos industriais se concentrou
na regidao ao redor da capital. Esse processo de industrializagdo e de urbanizagéo
contribuiu para o desenvolvimento econdmico e demografico de toda a area
metropolitana da Grande Vitéria, conforme Destacado por Duarte (2023) e evidenci-
ado por Abe (1999).

No final dos anos 1970 foram implementados os distritos industriais CIVIT | e
CIVIT Il e os primeiros conjuntos habitacionais do Municipio: José de Anchieta
e Parque Residencial Laranjeiras. A pavimentagédo do ES-010 fez com que a
orla costeira entre Carapebus e Nova Almeida fosse quase totalmente
comprometida com infundaveis loteamentos que permaneceriam
desocupados por longo tempo. [...] A implantagdo da CST reforgaria a
preferéncia pelo Municipio para expans&o urbana nos anos 1980, através dos
empreendimentos oficiais promovidos pelo setor privado (Abe, 1999, p. 323-
324).

Esse fendmeno migratério levou mais de 200 mil pessoas para a Grande
Vitéria. A falta de condigdes de permanéncia nas areas rurais, devido a reducao
drastica da producgao do café e ao baixo preco no mercado internacional, foi uma das

principais causas desse movimento (Moreira, 2008).

Pode-se verificar na tabela abaixo os numeros que retratam a populacéo total
do Estado do Espirito Santo nos anos de 1960, 1970, 1980, 1991 e 2000. Assim como
a sua populacéo rural e urbana. A populagédo na Regido Metropolitana na Grande
Vitéria (RMGV)?2 no periodo em destaque.

22 A utilizagdo da terminologia Regido Metropolitana da Grande Vitéria é proveniente da adogéo de um
formato padrdo por Duarte (2023) para designar a regido em todo o periodo de estudo em questéo,
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Tabela 3 — Populacao residente no Espirito Santo por situagdo de domicilio e metropolitana (1960-

2000)
1960 1970 1980 1991 2000
Pm;g#ﬁﬁo 1.418,348 1,599,324 2.023,338 2,600,618 3.097,232
URBANA % 28,4 45,1 66,8 74 79,5
RURAL % 7,6 54,9 33,2 26 205
REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA
Poﬁgﬂfﬁo 216.418 418.273 753.959 1.136.842 1.438,596
% NO ES 152 26,2 373 437 46,4
MUNICIPIOS
VITORIA 83.351 133.019 207.736 258,777 292.304
VILA VELHA 55.587 123.742 203.401 265.586 345.965
SERRA 0.192 17.286 82.568 222,158 321.181
CARIACICA 39.608 101.442 189.099 274,532 324.285
VIANA 6.565 10.529 23.440 43.866 53.452

Fonte: Duarte (2023, adaptado).

A Tabela 3 revela um aumento expressivo da populag¢ao no estado do Espirito

Santo ao longo das décadas, com um acréscimo de 1.678.884 pessoas entre 0os anos

inclusive ao tempo historico anterior a institucionalizagdo da regido como metrépole, datada de 1995.
Esse formato se justifica por uma abordagem metodoldgica cujo objeto de estudo perpassa pelos
anos 1988 até o ano de 2002. Porém, é de fundamental importancia conceitual destacar que a sua
denominacéo politica até a sua instituicdo como Regido Metropolitana da Grande Vitéria, a partir da
Lei Complementar n° 58 de 1995, era de Grande Vitéria, caracterizada por um aglomerado urbano.
Mesmo ap6s a institucionalizagdo como Regiao Metropolitana da Grande Vitdria, ela continuou sendo
composta pelos municipios de Vitéria, Vila Velha, Serra, Cariacica e Viana. Sé mais tarde, com a Lei
Complementar n°® 159 de 1999 e com a Lei Complementar n® 204 de 2001, é que se passou a incluir
também os municipios de Guarapari e Fundao, respectivamente (Duarte, 2023).
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de 1960 e 2000, representando um crescimento percentual de 118,36%. Esse
crescimento demografico foi acompanhado por uma mudanga significativa na
distribuicao da populagdo, com a propor¢ao de habitantes urbanos saltando de 28,4%
em 1960 para impressionantes 79,5% em 2000, conforme aponta Duarte (2023).

Esse aumento populacional desempenhou um papel crucial na promog¢ao do
desenvolvimento industrial no estado durante as décadas de 1970 e 1980. Contudo,
também desencadeou uma série de desafios nos centros urbanos, incluindo escassez
de moradias, deficiéncias na infraestrutura basica (como saneamento, transporte e
servigos de saude e educacgao) e outras caréncias. Duarte (2023) destaca que esse
crescimento econémico e urbano resultou em uma realidade social contraditéria, na
qual muitos individuos foram excluidos do mercado de trabalho e enfrentaram condi-

¢des precarias de vida.

Ademais, como dito, muitos dos migrantes que chegaram ao estado nao foram
absorvidos pela industria e acabaram vivendo em condigdes inadequadas, especial-
mente em assentamentos informais nas proximidades das areas urbanas. Conforme
observado por Silva (2010), esse rapido crescimento populacional, aliado a falta de
infraestrutura adequada, contribuiu para a formacdo cadtica de assentamentos

precarios.

A Regiao Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) concentrou quase metade
da populacéo do estado até o ano 2000, exacerbando os problemas sociais ja exis-
tentes. Os esforgos de industrializagdo e crescimento econdmico ndo conseguiram
reduzir as desigualdades sociais na regido; ao contrario, acabaram por intensifica-las,
pois a estrutura urbana néo estava preparada para acomodar um influxo tdo grande

de novos habitantes

A partir de 1960, até 1980, a dindmica populacional do Estado passa a
modificar o tradicional quadro demografico, que ganha um novo perfil em
1980, quando mais da metade da populagéo capixaba ja residia em cidades,
deixando para o passado a caracteristica rural, acompanhando os novos
paradigmas do Brasil. Nesse periodo as unidades urbanas da Grande Vitéria
crescem de forma desordenada, sinalizando que o progresso de urbanizacao
estava ultrapassando os limites da municipalidade de Vitéria. numa continua
expansao da malha urbana que se alargava e tomava vulto de aglomeragao
(Siqueira, 2010, p. 25).
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Esse crescimento populacional na regido resultou na concretizagdo de um
processo dicotdmico tanto em relagdo ao espaco fisico quanto social, constituindo
padroes de habitabilidade a partir da valorizagcdo do solo urbano, em que seu uso
passava a ser determinado pelos interesses econdmicos e nao pela fungdo social.
Segundo relatério do Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN, 1987, p. 24) citado
em Duarte (2023),

[...] A caréncia habitacional é concentrada pela valorizagdo do mercado de
terras que tem levado a intensiva especulagéo sobre edificages e terrenos,
e estimulado a existéncia de vazios urbanos em areas de grande densidade
populacional e de atividades. Isto faz com que sofram os problemas, tanto a
populagao de classe média, que ndo consegue arcar com o 6nus do aluguel
ou das prestagdes, quanto a populagao de baixa renda.

A valorizagao dessas areas, conforme afirmado por Duarte (2023), ocorria por
meio da constituicdo de um estoque inicial que, uma vez esgotado, levava as
imobiliarias a adquirirem outras areas, anteriormente periféricas. Com a diminuicdo dos
espacos disponiveis para moradia, essas areas periféricas passavam a ser valorizadas
e adquiriam grande importancia. Posteriormente, essas areas eram desenvolvidas com
novos padroes de habitagdo e de uso. Era um processo ciclico de valorizagao e de
reorganizagao do espaco e da sociedade que o ocupava (Duarte, 2023). Esse processo
resultou em uma mudanga significativa na vida social dessas cidades. A urbanizagéo e
a industrializagdo, ao mesmo tempo em que representavam perspectivas de
modernizacao e de melhoria das condigdes de vida, com a construgao de infraestrutura
e a geragao de emprego e de renda, também trouxeram o aprofundamento de grandes
problemas urbanos, que tomaram maiores propor¢gdes com a valorizagdo do uso do
solo e a falta de alternativas de moradia para as camadas sociais menos favorecidas

economicamente.

Assim, constituiu-se uma metrépole de porte médio num curto espago de
tempo, criando-se uma aglomeragdo de pessoas que deixaram as suas
raizes sociais nos seus locais de origem, no interior do estado ou em outras
localidades de estados vizinhos, especialmente Minas Gerais, Bahia e Rio de
Janeiro. O afastamento de suas raizes e insergdo em novas regides de
domicilio da Regido da Grande Vitéria levou a formacdo de uma nova
sociedade sem relagbes estruturadas e de baixa solidariedade social.
Somavam-se a isso a falta de emprego para todos e as caréncias sociais
decorrentes da falta de renda minima para suportar as necessidades basicas
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de cada familia. Destas condi¢des resultaram varios problemas sociais, tais
como: habitagdes inadequadas, condi¢gdes precarias de saneamento, de
transporte coletivo e de atendimento a saude, além da educagao publica com
a oferta insuficiente e de baixa qualidade. Instalou-se, também, um ambiente
propicio a violéncia e ao comércio e consumo de drogas de forma descon-
trolada e disseminada. Ao longo das décadas de 1960, 1970 e 1980, o
conglomerado urbano foi se expandindo e os problemas sociais se multipli-
cando (Rocha; Morandi, 2012, p. 40 apud Duarte, 2023).

Conforme aponta Duarte (2023), a medida que a populagao da regiao crescia,
novos espacgos periféricos eram designados pela politica publica de habitagao para a
construgdo de conjuntos habitacionais, sob a gestdo do BNH. Essas areas, de acordo
com a autora, geralmente careciam de infraestrutura e de servigos basicos, como
coleta de lixo, transporte e saneamento basico, além de estarem distantes dos prin-
cipais centros urbanos. Ao longo dos anos, uma grande parcela da populagéo foi
levada a ocupar espagos mais proximos dos centros, como morros, manguezais e
areas desocupadas proximas as rodovias federais e estaduais, bem como outras
areas improprias para a habitacdo. Essas tornaram-se as Unicas alternativas viaveis
para aqueles que nédo podiam arcar com o financiamento de um imédvel. Esses
problemas podem ser reconhecidos como consequéncias da constru¢do de um
processo de industrializagdo e de urbanizagdo desigual nas cidades brasileiras,

conforme conclui Duarte (2023).

Sobre esse processo, gerador de exclusédo social pelo viés da expansédo do
espaco fisico, Maricato (2003) revela uma importante relagdo da habitagdo com outros

elementos que compdem a vida nas cidades:

A relagdo habitat e violéncia € dada pela segregacgao territorial. Regides
inteiras sdo ocupadas ilegalmente. llegalidade urbanistica convive com uma
ilegalidade na resolugéo de conflitos: ndo ha lei, ndo ha julgamentos formais,
ndo ha estado. A dificuldade de acesso aos servicos de infraestrutura urbana
(transporte precario, saneamento deficiente, drenagem inexistente, dificil
acesso aos servicos de saude, educagao, cultura e creches, maior exposicao
a ocorréncia de enchentes e desabamentos) somando-se menores opor-
tunidades de emprego, exposicdo a violéncia (marginal e policial), dificil
acesso a justica social, dificil acesso ao lazer, discriminagdo racial. A
exclusdo é um todo: social, econdbmica, ambiental, juridica e cultural
(Maricato, 2003, p. 79).

A moradia esta intrinsicamente ligada a todo um conjunto de bens e de servigos
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que compdem o cotidiano do cidadao urbano, ndo podendo ser dissociada ao ser
tratada como um elemento isolado. Essa critica € apontada sobre a ideologia de
producdo do BNH. Nesse sentido, o habitat exerce uma forte influéncia sobre as
condigdes em que o individuo esta inserido, sejam essas ambientais, legais, politicas

ou culturais, como afirma Duarte (2023).

Essas areas precarias ocupadas pela populagcdo de menor renda representa-
vam uma das poucas alternativas existentes para esse publico, por serem indesejadas
pelo mercado imobiliario. Segundo Duarte (2023), geralmente esses locais nao
contavam com infraestrutura adequada, eram areas de protecdo ambiental ou de risco,
nao atendendo aos interesses mercadoldgicos do setor imobiliario. Nesse contexto,
enquanto a organizagdo dos espagos urbanos direcionava a populagdo de
trabalhadores para areas formais com condigbes minimas de moradia, outro grande
contingente populacional, composto por desempregados, subempregados, trabalha-
dores informais e migrantes, via-se obrigado a buscar alternativas em areas de
invasdo, como morros, manguezais e descampados proximos as rodovias, ampliando
as areas ocupadas na pratica da ilegalidade, onde prevaleciam condigdes precarias

de insergédo no espacgo urbano (Duarte, 2023).

A politica habitacional implementada entre os anos de 1960 e 1980 encontrava
na periferia a condicao adequada para a construgao das novas unidades habitacionais
e consequentemente para a insercao da populacao capaz de arcar com as prestacoes

do financiamento habitacional (Duarte, 2023).

Essas novas areas destinadas a construgcao de habitacbes sociais, voltadas
para a populagao trabalhadora que podia arcar com o financiamento, acabaram
contribuindo para a expanséao industrial e para a pressao dos movimentos sociais para
que o poder publico propiciasse a urbanizacdo desses novos espacos, caracterizados
pela falta de infraestrutura e distanciamento das areas mais valorizadas pelo mercado
(Duarte, 2023).

No inicio dos anos 1980, Vitdria ja contava com 175 mil habitantes, 30% da
populacdo do Espirito Santo. Seu espaco fisico estava praticamente consolidado e
saturado, com excegao de algumas areas que ainda nado estavam densamente
ocupadas. Uma dessas areas era a Enseada do Sua, cujo aterramento hidraulico fora
realizado na década de 1970, mas permanecera praticamente desocupada até a
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inauguragao da Terceira Ponte, no inicio da década de 1990. Apesar da diminuida
expansao, Vitoria continuava a se adensar, € 0 mercado imobiliario mantinha interesse
em alguns bairros, como Praia do Canto, Jardim da Penha, Mata da Praia e Jardim
Camburi, onde se verificava a verticalizagdo e a introdugcdo de atividades terciarias
(Vargas, 2004).

A partir da década de 1990, destaca Duarte (2023), a configuragao fisico-
territorial da RMGV demonstrava o direcionamento assumido pelas politicas publicas
nas décadas anteriores, tanto em relagéo a expansao dos grandes projetos industriais
quanto as politicas sociais, que formavam espacos distanciados e carentes de infra-
estrutura e de servigos basicos. As periferias tornaram-se locais de ocupacao e de
moradia de grande parte da populagdo, compostas em sua maioria por trabalhadores
capazes de arcar com o financiamento imobiliario. Para outro grupo social, como ja
visto, restavam areas improprias para habitacdo, como morros, encostas, favelas e

manguezais (Duarte, 2023).

Com a escassez de areas para a expansao, a dindmica urbana passou a ser
de densificagdo e de ocupacgdes irregulares em areas ambientalmente frageis. O
crescimento populacional continuou demandando novas areas de expansao, extra-
polando os limites do municipio de Vitéria e adensando as areas existentes nos

municipios ao seu redor (Vargas, 2004).

O investimento privado concentrou-se em novas areas de expansao, distribu-
indo equipamentos de educacgao, de saude, de comércio, de lazer e de habitacio.
Esse transbordamento foi impulsionado também por investimentos publicos em
transportes, em requalificacdo de vias e de avenidas, na criagdo do TRANSCOL
(Sistema de transporte coletivo da capital) e no término da construgcéo da Terceira
Ponte, ligando Vitoria e Vila Velha (Moreira, 2008).

Os dados mostram que o municipio de Vitoria registrou a maior saida de
populagao residente, com a maioria se deslocando para os municipios de Serra e de
Vila Velha. Isso indica o desenvolvimento dessas areas, que se consolidaram como

subcentros urbanos (Figura 6).

Figura 6 — (a) Evolugdo da mancha urbana da RMGV (1976) e (b) Ocupacdo em 2005, com o
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surgimento de subcentros ne RMGV
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Fonte: IBGE (s. d apud Espirito Santo, 2005, adaptado).

Assim, de acordo com Moreira (2008), as ultimas décadas foram marcadas por
profundas transformagdes na cidade de Vitdria e no seu entorno, possibilitando a
consolidagao de seu carater metropolitano e constituindo um dos elementos estru-
turantes mais importantes no processo de desenvolvimento do Espirito Santo: a

Regiao Metropolitana da Grande Vitdria.

Ja na virada do século XX, o Centro de Vitéria se caracterizava predominante-
mente como um corredor de passagem, onde o trafego intenso e a dificuldade de
locomogao nas estreitas calcadas disputadas por ambulantes, camelds, vitrinistas e
pedestres transmitiam uma imagem confusa, sensacéo de poluicdo e inseguranga
(Freitas; Campos; Almeida, 2002). Entretanto, Botelho (2005) afirma que, mesmo
diante do esvaziamento de suas principais fungdes, o Centro de Vitéria ndo chegou a

um estagio tdo avangado de deterioracado de seu estoque edificado e esvaziamento
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populacional quanto outras capitais brasileiras, cuja recuperagao dependeria de
grandes intervengbes, como ocorreu em Recife e em Salvador, mencionadas no

capitulo 2 desta dissertagao.

A questdo da deterioracdo do Centro de Vitéria tem sido bastante discutida,
principalmente no ambito académico e do governo do Estado, por meio de pesquisas
direcionadas aos dados quantitativos e qualitativos relativos a sua utilizacdo, ao seu
desenvolvimento econémico, a sua significancia cultural e a vivéncia dos espacos

publicos.

No ano de 2006, a Prefeitura Municipal de Vitéria (PMV) realizou um estudo
denominado Planejamento Urbano Interativo do Centro de Vitéria?3. Essa analise teve
foco o Centro de Vitdria e seus bairros imediatos, ressaltando informagdes que, a
principio, contrapdem o imaginario da populagao capixaba, indicando a predominancia
da atividade residencial (60%) sobre as atividades de comércio e de servigo (21%)
(Vitoria, 2006). Entretanto, pode-se observar no Mapa 1 que o uso residencial ocorre de
maneira concentrada e coincidente com areas de maior declividade, enquanto os
demais usos, como os de comércio e de servigos, se distribuem na regido plana, onde
se configura a caracteristica de corredor de passagem pelo qual o Centro tem sido
reconhecido.

Mapa 1 — Mapa de uso do solo (2005)

e
.sg v.

 RESIDENCIAL (80%) @ |HSTITUCIONAL [7%)
& COMERCIO/SERVIQOS [21%) & RELGIOSO (2%
@ RESDENCIAL/COMERCIAL (P9 @0 INDUSTRIAL [1%)

23 O Planejamento Urbano Interativo é um projeto dentro do Programa de Revitalizagdo do Centro de
Vitéria que contou com recursos do Ministério da Cidade e foi idealizado no ano de 2006. O programa
produziu um plano de intervengdes urbanisticas que contemplou projetos e agdes a serem implan-
tados no Centro de Vitéria (Vitoria, 2006).



163
Fonte: Vitdria (2006, n.p).

No contexto do potencial econémico da regido analisada, predominava o setor
terciario, com aproximadamente 90% das empresas estabelecidas na area. Compa-
rado ao restante do municipio de Vitéria, o Centro se destacava, abrigando 20,7% dos
estabelecimentos formais de toda a cidade. Dos 8.615 estabelecimentos registrados,
as atividades eram variadas, com a maioria (13%) relacionada a representantes
comerciais e a agentes de comércio de mercadorias em geral, seguida pelo comércio
varejista de artigos do vestuario e complementos (4,5%). No entanto, apesar do
numero expressivo de estabelecimentos, a arrecadagao de impostos nao refletia essa

quantidade, evidenciando a predominancia do comércio popular no Centro de Vitoria.

Dados obtidos por meio de entrevistas com moradores da regido mostraram
que menos de 10% dos entrevistados estavam empregados ou envolvidos com
atividades comerciais e que alguns desses trabalhavam em estabelecimentos fora da
regido central. Isso sugere que a atividade comercial predominante era realizada

principalmente por pessoas que nao residiam na area central (Vitoria, 2006).

Vale ressaltar a presenca significativa do complexo portuario, composto por
sete terminais na baia de Vitoria, o que representava uma vantagem competitiva para
o desenvolvimento econdmico local. Apds os ciclos da cana-de-agucar e do café, o
Estado experimentou um novo ciclo econdmico impulsionado pelas exportacdes de
minério de ferro e de celulose, além do surgimento de complexos industriais a partir
da década de 1970. Isso resultou em grandes investimentos em infraestrutura, prin-
cipalmente em transporte ferroviario e portuario (Vitoria, 2006).

No inicio do século XXlI, teve inicio um novo ciclo de desenvolvimento econé-
mico no Estado, impulsionado pela exportagdo de petréleo e de gas offshore. Nesse
novo cenario, o Porto de Vitéria, até entdo administrado pela Companhia Docas do
Espirito Santo (CODESA)?*, desempenha um papel crucial, sendo responsavel por
cerca de 70% da arrecadacgao de ICMS (Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e
Prestagao de Servigos)?® do Estado (Vitdria, 2006).

24 ApOs a sua privatizagdo em 2022, a Companhia Docas do Espirito Santo (CODESA) passou a se
chamar Vports, representando o complexo portuario composto pelos terminais de Vitéria, de Vila
Velha e de Barra do Riacho, em Aracruz.

25 Imposto sobre Operacgdes relativas a Circulagdo de Mercadorias e sobre Prestagbes de Servigos de
Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicacao.
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Apesar de movimentar apenas 10% de toda a carga do Porto, o terminal
portuario localizado no Centro de Vitéria, conhecido como Cais Comercial de Vitodria,
abriga cerca de 80% das empresas importadoras e exportadoras sediadas na capital,
0 que contribuiu significativamente para a arrecadagado de ICMS do municipio na
época (Vitéria, 2006).

A presenga marcante de ambulantes e de camelés nas ruas do Centro de
Vitoria também é caracteristica da dinamica econémica da area, segundo 0 mesmo
documento da PMV de 2006, vendendo uma variedade de mercadorias ao ar livre,
esses comerciantes disputam espagco com os pedestres, contribuindo para a

atmosfera popular e informal do comércio no Centro de Vitéria.

Segundo a pesquisa mencionada, apenas 37% dos ambulantes que atuam na
regiao residem em Vitoria, enquanto os outros 63% residem em outros municipios da
Regido Metropolitana da Grande Vitoria (Vitéra, 2006), destacando a atragao do Centro
de Vitdria para esse tipo de atividade econémica.

O estudo também avaliou o estado de conservacao das fachadas dos edificios
na area central. Cerca de 50% dos iméveis considerados de interesse de preservagao
foram classificados como péssimos ou regulares, enquanto para os demais iméveis
esse percentual foi de 35% (Vitéria, 2006). Esse alto indice de degradacéo reflete o
descaso em relagdo a conservagao do patriménio histérico da cidade, afastando o

Centro de Vitdria de seu potencial como polo atrativo da cidade.

Ao longo deste século, a paisagem urbana da cidade passou por transfor-
magodes significativas, especialmente com a verticalizagdo e a popularizagdo do
automoével. O tragado colonial do Centro de Vitoria foi alterado por obras viarias e
intervengdes urbanas implementadas no inicio do século XX, levando ao desa-
parecimento da maior parte do casario colonial (Moreira, 2008). A Figura 7 ilustra

algumas dessas transformagdes na paisagem urbana do Centro de Vit6ria.

Figura 7 — (a) Avenida Jerénimo Monteiro (Avenida Capixaba) (1940) e (b) Avenida Princesa Isabel
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(197?)

Fonte: Acervo Arquivo geral da Prefeitura de Vitéria.

Apds o0 adensamento, ocorreu o transbordamento das principais atividades do
Centro de Vitdria para areas descentralizadas, menos congestionadas e com pers-
pectivas mais modernas. Esse processo foi seguido pelo declinio dos investimentos

publicos e privados na regi&o.

No que diz respeito a gestdo urbana, o primeiro plano que abordou a situagao
especifica do Centro de Vitoria foi o Plano Diretor Urbano (PDU) de 1984. No entanto,
suas consideracoes classificavam o Centro como uma zona comercial € limitavam- se
a defesa do seu patrimbnio histérico, com incentivos fiscais para a preservacédo de

edificios relevantes.

O PDU de 1994 reclassificou a area central como zona de revitalizagao urbana,
priorizando programas de protecao e de preservagédo do patriménio arquitetdénico e
ambiental. Foi criada entdo a Coordenacgao de Revitalizagdo Urbana (CRU), encarre-
gada de desenvolver e de executar projetos de reurbanizagédo e de recuperagéao do

Centro de Vitoria.

Na gestdo de Paulo Hartung, em 1996, foi elaborada a Agenda 21 local,
conhecida como Projeto Vitéria do Futuro (Vitéria, 1996), utilizando o planejamento
estratégico para definir diretrizes e programas visando a construcdo da cidade
desejada até 2010. Essas diretrizes priorizavam a melhoria das condi¢gdes de

habitabilidade, de funcionalidade e de atratividade do Centro.
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Em 2002, na gestao de Luiz Paulo Vellozo Lucas, o Projeto Vitéria do Futuro
foi atualizado, com énfase na revitalizagcao urbana e no desenvolvimento econdmico
da regido central até 2015. Foram propostas ag¢des de recuperagao de edificios, de
pracas e de parques, além de iniciativas de turismo e de lazer.

Na gestdo seguinte, do Prefeito Jodo Coser (2005-2008), foi realizado o
Planejamento Urbano Interativo do Centro, com ampla participagao popular. Entre as
diretrizes obtidas, destacaram-se a melhoria da mobilidade urbana, a valorizagao

turistico-cultural, a segurancga publica e o incentivo a ocupacgao de imdveis vazios.

Além disso, foi implementado o Programa Morar no Centro, voltado a produgao
de unidades residenciais por meio da reabilitagdo de edificios subutilizados. Outros
programas integraram o Programa de Revitalizagdo do Centro, como o Identificagéo
dos Imdveis de Interesse de Preservacao, visando a recuperacao e a protecao do

patrimdnio historico-cultural da regido.

4.1 ANTECEDENTES: POLITICAS PUBLICAS DE HABITAGCAO NO CENTRO DE
VITORIA (ES) E A QUESTAO DA REABILITACAO URBANA

Duarte (2023) destaca que as experiéncias de planejamento urbano em Vitéria
sdo recentes em sua historia. Ao contrario de algumas cidades que se desenvolveram
a partir de uma organizagéo social prévia, Vitoria ndo foi planejada com base em
demandas coletivas ou em caracteristicas geograficas especificas, como a limitada

faixa territorial entre o mar e os morros (Duarte, 2023).

O processo de urbanizagdo da cidade, a partir de meados do século XX, tal
como exposto no item anterior, foi caracterizado por um crescimento desordenado e
desigual, impulsionado pelo aumento demografico, especialmente apds a politica de
erradicacao dos cafezais. Grandes projetos de desenvolvimento urbano elevaram os
precos da terra, levando a populagdo de baixa renda a ocupar areas inadequadas
para a habitagao devido a falta de alternativas acessiveis. Até a década de 1960, nao
houve um planejamento urbano efetivo em Vitéria, com intervengdes urbanisticas
sendo principalmente paliativas e orientadas por interesses setoriais, em detrimento

de um projeto coletivo e democratico.
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Inicialmente, as intervengdes urbanas em Vitdria, conforme analisadas por
Duarte (2023), visavam principalmente a expansao dos espagos urbanos de uma
cidade ainda pouco habitada no final do século XIX. O propdsito era impulsionar o
desenvolvimento comercial por meio de melhorias e de obras. Ao longo do tempo, no
entanto, essas politicas de urbanizacdo evoluiram para incluir também um foco no
embelezamento da cidade, com o intuito de atrair investimentos privados e de

beneficiar setores como a construcao civil, conclui o autor.

Os anos 1980 representaram um periodo significativo para o engajamento da
sociedade, conforme destacado por Duarte (2023), em sua busca pela implementacgéo
e pela garantia de direitos politicos e sociais. Esse periodo de mobilizagdo culminou
na promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, um marco importante na consolida-
cao dos direitos fundamentais do cidadao brasileiro e na valorizagao da participagao

popular na formulagao e na execucao de politicas publicas sociais.

A partir da Constituicdo, foram criados mecanismos legais de participagao e de
controle social na gestdo dos bens e dos servigos publicos, como o0 orgamento
participativo, a Lei de Responsabilidade Fiscal e a Lei 9.709/98, que regulamenta
instrumentos como iniciativa popular, plebiscito e referendo. Essas regulamentagdes
contribuiram significativamente para estabelecer um ambiente propicio a participagéao

da sociedade no processo de tomada de decisdes politicas.

No entanto, os movimentos populares em Vitéria, como observado por Duarte
(2023), enfrentaram desafios para superar praticas clientelistas, em que lideres
negociavam pequenas ag¢des em troca de beneficios para a comunidade. A partir dos
anos 1980, surgiram os primeiros passos rumo a constru¢ao de espagos democraticos
para a formulagao de politicas publicas, impulsionados pela luta por melhores condi-
¢des de vida por parte dos trabalhadores, estudantes, sindicatos e movimentos
populares, com destaque para a luta pela moradia popular liderada pelo Movimento
Nacional de Luta por Moradia (MNLM).

A regido de Sao Pedro destacou-se como um importante cenario da luta pela
moradia, em que o movimento comunitario desempenhou um papel fundamental.
Surgiram associagdes na regido a partir de 1977, resultantes da expanséo urbana e

das ocupacgdes de areas inapropriadas ao longo dos anos 1980.

O governo de Vitor Buaiz (PT), em 1989, implementou a Politica de Inversao
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de Prioridades na regidao de Sao Pedro, buscando melhorar as condi¢cbes de vida e
preservar o manguezal. Isso deu origem ao Projeto Sdo Pedro — Desenvolvimento
Urbano Integrado e Preservagdo do Manguezal, que se tornou um modelo de acéo na
abordagem da problematica da regiéo.

No entanto, o esse projeto também enfrentou criticas, como apontado por
Bonates (2008), especialmente pela falta de avangos na regularizagao fundiaria, o que
fragilizou suas acgbes diante dos interesses do mercado imobiliario. Diante desses
desafios, o governo passou a considerar um projeto maior e mais integrado,

culminando na criagcéo do Projeto Terra, oficialmente instituido em 1998.

O Projeto Terra tinha como objetivo principal incorporar areas ocupadas pela
populagcao de baixa renda ao tecido urbano da cidade, proporcionando infraestrutura
basica, habitagcées dignas e melhorias ambientais e sociais. Essa iniciativa demons-
trou uma abordagem abrangente e integrada para lidar com os desafios da ocupagao
irregular e da habitagao popular em Vitoria, envolvendo diversas secretarias municipais

e representando um exemplo de gestao publica integrada.

Em 2000, o déficit habitacional absoluto em Vitoria atingia 7.485 domicilios,
conforme os dados do Censo do IBGE de 2000. Esse numero resultava da soma de
varias condi¢gdes precarias de moradia: domicilios improvisados (333), familias
coabitando (5.211), familias em moradias de apenas um cémodo (1.017) e domicilios
rusticos (924). Embora seja consideravelmente menor em comparagdo com outras
capitais como Sao Paulo (203.404) ou Rio de Janeiro (149.200) no mesmo periodo
(Ferreira, 2009), é crucial notar que os processos de urbanizagdo dessas cidades

ocorreram em momentos e contextos histéricos e econdmicos distintos dos de Vitdria.

No entanto, segundo Ferreira (2009), quando se trata do déficit relativo, que é
a proporcgao percentual do déficit absoluto em relacdo ao total de domicilios particu-
lares permanentes e que, portanto, reflete a segregagao socioespacial e a acessibili-
dade da populagido a habitacio, Vitdria apresenta um déficit superior a Sdo Paulo e
ao Rio de Janeiro. Enquanto S&do Paulo registrava 6,82% de déficit relativo e o Rio de
Janeiro, 8,28%, Vitoria apresentava 8,75% (Ferreira, 2009).

Em dezembro de 2002, por meio da Lei n° 5.823, a Secretaria Especial de
Habitacdo, criada em marco do mesmo ano, foi transformada em Secretaria Municipal

de Habitacdo (SEHAB), refletindo a necessidade continua de desenvolvimento de
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agdes habitacionais e de regularizagao fundiaria no municipio. Essa lei estabeleceu
diretrizes e normas para a Politica Municipal de Habitagdo (PMH), criou o Conselho
Municipal de Habitagdo de Interesse Social (CMHIS), o Fundo Municipal de Habitagdo
de Interesse Social (FMHIS) e o Sistema Municipal de Informag¢des Habitacionais
(SMIH), além de regular as formas de acesso a moradia (Vitoria, 2002). Também
foram criados programas especificos para atender as diversas demandas habitacio-
nais, como Bolsa Moradia, Morar no Centro, Programa Estrutural em Areas de Risco
e Locagéo Social.

Desses, o Programa Morar no Centro se destaca nesta pesquisa devido aos
seus objetivos de contribuir para a analise das moradias nas areas centrais. O referido
programa visava a recuperacao do centro urbano e histérico do municipio, viabilizando
moradias para a populagdo de baixa renda, reabilitando edificios desocupados e
melhorando a qualidade de vida da populagao local (Vitéria, 2002). O Morar no Centro
fazia parte do Programa de Revitalizagdo do Centro, buscando diversificar os usos,
recuperar o patriménio arquitetdénico e melhorar a infraestrutura urbana, integrando-

se aos diferentes programas municipais.

A atual politica habitacional reflete uma mudanca na abordagem da inclusdo da
populacao de baixa renda como participantes ativos da cidade. Embora gradual, essa
evolugdo aponta para a redugao da marginalizagéo urbana dos mais pobres, garan-

tindo o direito a cidade enquanto lutam por melhores condi¢cdes de vida.

O envolvimento do poder publico como um agente no mercado habitacional
para reabilitar areas urbanas degradadas é fundamental para evitar a exclusao social
(Schor; Teixeira, 2006). Nesse sentido, o Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas
Urbanas Centrais, criado em 2003, teve como principais diretrizes a recuperacao e a
reutilizacdo do patriménio edificado nos centros urbanos para promover a habitagao
popular (Brasil, 2005).

Essas acdes nao apenas investem na revitalizagdo dos centros urbanos, mas
também ajudam a enfrentar o desafio do déficit habitacional do pais, proporcionando
moradia para a populacdo carente e acesso a outros aspectos essenciais relacio-

nados ao conceito de habitacao.
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Para as familias que vdo morar nas areas mais centrais, essa mudancga
também é transformadora. Afinal, as familias economizardo recursos no
transporte, terdo maior acesso a servigos. E ganhardo tempo para outras
atividades, antes perdido nas longas viagens de 6nibus até as periferias
(Brasil, 2005, p. 9).

7

Nesse contexto, é importante ressaltar que ndo é viavel e nem justo tentar
predizer ou influenciar o local de trabalho ou de estudo dos membros das familias
atendidas, enfatizando as vantagens da localizagdo especifica dos programas. No
entanto, como apontado por Waldetario (2009), esse beneficio deve ser comparado
com outros programas publicos habitacionais que, ao serem estabelecidos em areas
periféricas devido a necessidade de espaco e de custos mais baixos, acabam distan-
ciando as familias beneficiadas das comodidades existentes nos centros urbanos ou
mesmo em subcentros, além de gerar custos adicionais para os cofres publicos devido

a necessidade de expandir e de fornecer novas redes de infraestrutura urbana.

Em termos gerais, o Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas Urbanas

Centrais segue as seguintes diretrizes, conforme o Quadro 1 abaixo:
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Quadro 1 - Diretrizes da Politica de Reabilitagdo do Programa Nacional de Reabilitagdo de Areas
Urbanas Centrais

DIRETRIZES DA POLITICA DE REABILITAGAO

Integrar a totalidade das agbes e programas previstos e em execugao nas dreas centrais.

Promover a conservagao do patriménio construido, cultural e ambiental das areas centrais de
forma a melhorar a qualidade de vida da populago e de seus usudrios.

Estimular a consolidagdo da cultura de reabilitagdo urbana e de prédios plablicos nas areas
centrais em oposigao a cullura dominante das novas construgées, da periferizacio e da
expansao horizontal das cidades brasileiras.

Promover e apoiar a integraco das agdes piblicas municipais através dos planos de gestéo para
a reabilitacao das areas cenlrais.

Estimular a gestio integrada e participativa. Promover a gestio democratica da cidade por meio
da parficipagio da populagio na formulagio e implementagdo da politica urbana e a integragéo
da gestio publica e privada na reutilizagio das areas ja consolidadas da cidade.

Fortalecer os vinculos da populagio com os bairros onde moram; a identificacdio e a valorizacio
dos vinculos que a populacdo mantém com o bairro s3o fatores fundamentais para aumentar a
coesdo social e garantir a diversidade social,

Contribuir para redugéo do déficit habitacional por meio da ocupacéo dos vazios urbanos e da
recuperacdo do acervo de prédios pablicos, preferencialmente para o uso residencial, articulando
es55e uso a outras fungdes urbanas.

Apoiar a permanéncia e inclusdo social da populagio de baixa renda que reside ou frabalha na
regidao, por meio da gestao de agies de melhoria das condigdes de acesso a moradia, ao
trabalho e aos servigos pablicos,

Reforgar as fungies econémicas e os pequenos negdcios, Garantir a permanéncia dos pequenos
negdcios que, em geral, oferecem grande nimero de empregos e estimular a criagio de novos
empregos na regido, contribuindo para o fortalecimento das fungbes econdmicas e simbdlicas
das areas cenlrais.

Estimular a atuagao integrada do setor pablico e da iniciativa privada com vistas a articular os
investimentos publicos e privados, no repovoamento do parque edificado, na conservagio e
melhoria da infra-estrutura, dos servigos e dos equipamentos publicos.

Impulsicnar o desenvolvimento tecnolégico e a formagdo profissional para a reforma e
adequacgdo dos edificios para novos usos.,

Adequar a legislagio urbanistica para que os padrbes e as normas de construgdo (codigo de
obras e edificagbes) sejam adequados para a reforma e reciclagem dos edificios para produgio
de habitagio.

Adequar a legislagdo urbanistica @ administrativa para promover as parcerias pablico-privadas e
publicas/plblicas, assim como a gestio social da valorizagio do solo urbano decomrente das
intervengies e salvaguarda de bens e populages vulneraveis.

Fonte: Waldetario (2009, adaptado).
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Conforme indicado pelo Ministério das Cidades, a maioria dos edificios desti-
nados a reabilitacio foi construida nas décadas de 1940 e 1950, situados nos centros

urbanos, que naquela época eram as principais ou unicas centralidades das cidades.

Esses edificios, tanto publicos quanto privados, acabaram permanecendo
vazios por longos periodos devido a desvalorizagdo, a dificuldade de venda ou a
especulagdo imobiliaria. Alguns deles foram até invadidos e usados como abrigos por
pessoas em situagao de rua, sem condi¢gbes adequadas de higiene e de seguranga,

sofrendo assim um processo intenso de deterioragao fisica.

A intervenc&do do poder publico para promover habitagdo de interesse social
nesses imoveis € crucial para adapta-los a condicbes habitaveis, envolvendo a
substituicdo de materiais, a readequacao de espacos e melhorias nas instalagcoes
elétricas e hidraulicas, entre outras necessidades. No entanto, conforme observado
por Zmitrowicz e Bomfim (2007), a questdo da reabilitacdo ndo se resume apenas a
execucao das obras, mas também requer um processo que vai desde a avaliagdo da
viabilidade do empreendimento até acdes de reurbanizacdo do espacgo urbano onde

o edificio esta localizado.

Ademais, um programa de reabilitacdo de edificios para habitagado requer uma
avaliagao cuidadosa dos motivos e dos possiveis impactos de sua implementacgao,
bem como a definigdo de sua importancia e significados para a cidade, seus objetivos
e finalidades, especialmente em relagdo aos grupos sociais beneficiados e a
integracdo com outros programas de investimento publico para o desenvolvimento

integrado da cidade.

Os relatérios técnicos produzidos pelo Ministério das Cidades identificam as
principais dificuldades enfrentadas pelo poder publico nesse tipo de acdo, que

incluem:

1. Estudo de viabilidade: identificacdo de proprietarios e negociagao de imoveis,
especialmente em casos de propriedade compartilhada devido a herangas, bem
como questdes legais pendentes relacionadas ao imével que aumentam os

custos e atrasam o processo de reabilitacao;
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2. Aprovacdo e financiamento: aquisicao de imoveis pode ser complicada devido
ao risco de supervalorizagdo no mercado ou problemas com desapropriacao,

como identificagao de proprietarios e definicdo de valores de indenizagao;

3. Projetos e obras: desafios relacionados a projetos e a execugdo, como ques-
tdes elétricas, hidraulicas e de acessibilidade, além dos altos custos das obras,

especialmente para a recuperacgao de edificios historicos;

4. Regulamentagdo e ocupacgdo: problemas pds-obras, como inadimpléncia e
burocracia para confiscar unidades residenciais em casos de descumprimento

contratual, afetando os fundos de reserva dos programas.

Os dados apresentados na Tabela 4 referem-se aos empreendimentos da
categoria PAR-Reforma, que envolve a reabilitagdo de edificios existentes para

fornecer habitacdo popular.

Tabela 4 — Empreendimentos habitacionais com contratos de arrendamento pelo PAR (2005)

CONCLUIDOS CONSTRUGAD ANALISE PROSPECCAO
CIDADES
IMGVEIS | UNIDADES | IMOVEIS | UNIDADES | IMOVEIS | UNIDADES | IMOVEIS | UNIDADES
SAD PAULD 5 464 2 245 8 706
RIO DE JANEIRO 7 182 2z 10 5 80 58 3298
SALVADOR 5 41 1 4 22 94 93 337
SAO LUIS 1 16 . - ] 126 1 45
PELOTAS 1 140
PORTO ALEGRE 5 309 - - 2 350 15 363
BELEM 1 66 . - 3 15
JOAD PESSOA - - . - 4 21 21
RECIFE - - 1 56 14 175
MATAL . - . - 1 80 5 110
VITORIA - - . - 9 322
TOTAL 25 1218 6 315 77 1969 172 4193

Fonte: Waldetario (2009, adaptado).
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A disparidade na producdo de unidades habitacionais entre cidades como
Vitéria e Salvador pode ser atribuida as caracteristicas distintas dos imdveis a serem
revitalizados. Enquanto em Vitoria predominam edificios verticais, em cidades como
Salvador, os casardes, sobrados e corticos de até dois pavimentos sdo mais comuns,
conforme apontado por Zmitrowicz e Barros (2005). Essa diferenga influencia dire-
tamente na quantidade de unidades habitacionais que podem ser produzidas em cada
imovel revitalizado, podendo inviabilizar o empreendimento devido as exigéncias das

linhas de financiamento.

Como destacado por Jesus (2008), a complexidade das obras de reabilitacéo
€ um fator determinante nos custos, variando de acordo com as condi¢des do edificio
existente, o grau de intervengdo necessario e os objetivos do empreendimento, além
das restricbes legais. Para 0 mesmo autor, um diagnéstico cuidadoso das condigbes
da construgéo é essencial para facilitar as solugbes de projeto e a adogéo de tecno-

logias adequadas, contribuindo para a redugao dos custos operacionais (Jesus, 2008).

Embora existam varias limitacbes e desafios, € possivel supera-los com
pesquisas aprofundadas sobre as demandas especificas e o aprimoramento de
técnicas. A redugao dos embates burocraticos também é fundamental, o que pode ser
alcangado por meio de agdes integradas entre diferentes esferas do poder publico.

O Programa Morar no Centro

Datado de 2002, o Programa Morar no Centro?® visa a revitalizagao e ao apro-
veitamento de iméveis ociosos localizados na Area Central de Vitéria (ES), uma préatica
observada em varias outras cidades do Brasil. O objetivo principal do programa é
reformar e reabilitar esses imdveis para converté-los em habitagdes de interesse
social, contribuindo para diversificar os usos e as funcbes da area central e para
preservar o patriménio edificado local (Vitéria, 2002). No entanto, € crucial destacar
que ha varias etapas prévias e condigbes necessarias para alcangar esse objetivo
final. O fluxograma 2 a seguir ilustra o processo de reabilitagdo conduzido pelo

26 As informagdes do processo de realizagdo do Projeto Morar no Centro foram retiradas da disserta-
¢éo de Mestrado de Waldetario (2009).
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Fluxograma 2 — Fluxograma dos procedimentos adotados no Programa Morar no Centro, em Vitéria

(ES)

EDIFICIO VAZIO OU
SUBUTILIZADO

ESTUDO DE VIABILIDADE

APROVAGAD

—_—

—— Propriedade do Imdvel

L PMVISEHAB

——— PMVISEHAB

« ldentificacdo dos edificios

PMVISEHAB i .
+ Esludo Preliminar de Viabilidade

———— Negociagdo do imdvel

Elaboragao dos projetos arguilednicos &
orgamentos

» Consulla aos agentes piblices
responsaveis pela aprovagio

« Elaboracho de projetos para aprovagio

+ Mquisicho do Imével

_

Orgéos plblicos responsévels

—_—t == Aprovagdo de projetos e emissdo de alvara
pela aprovagao
Propristario do imdvel Veanda do Imdvel
SELECAQ DE e Cadastramento, andlise e selecio dos

BEMEFICIARIOS

———+ CEF

beneficiarios

Avaliagio dos projetos

FICHAMENTOS E
ENCAMINHAMENTOS
e PMV/SEHAB Licitagdo da obra
s COMSIAULDRA Execugao da obra
— - PMVWISEHAB —_— Gerenciamento da obra
PERIODO DE EKECLJ[;ACI Dy
QBRA « Acompanhamento dos beneficidrios
| —— Assistdncia Social —————— » Educagio condominial
« (Geragio de emprego e renda
L& CEF —_— . Acompanhamento do gerenciamento
Acompanhamento da assisténcia lécnica
———s Construtora -
f—s Solicilacio dos Alvaris
REGULAMENTAGAD —_— . PMW/SEHAB =
Orgaos Pablicos responsdveis )
peta aprovacso — Emissiio dos Alvards
———+ CEF —_—
s Confrato de Amendamenio
OCUPAGAD DA EDIFICAGAD — L, Beneficidrios - |
s Regulamenia¢io Condominial
Assisl@ncia Social -

Fonte: Waldetario (2009), adaptado.
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A identificacao do edificio € o primeiro passo no processo de conversao para
habitacdo de interesse social. Para isso, o Programa Morar no Centro elaborou uma
area de atuagao pré-determinada, levando em consideracdo as caracteristicas his-
téricas de ocupacdo e os dados de vacancia imobiliaria. O perimetro delimitado
baseia-se na divisdo dos setores censitarios do IBGE e nos limites dos bairros,
abrangendo o Centro, Parque Moscoso, Santa Clara, Vila Rubim, Ilha do Principe e,
em parte, os bairros Forte Sao Jodo, Roméao e Cruzamento (ver Mapa 2).

Mapa 2 — Limite de atuagdo do Programa Morar no Centro

PREFEITURA DE VITORIA
PROJETO MORAR NO CENTRO

LEGENDA:

L] [:I LIMITE DE BAIRROS
E UMITE DO PROJETO

Dentro dessa area, alguns imdveis foram inicialmente identificados como de
interesse para a reabilitacdo, apresentando potencial para a promoc¢ao de habitagao
popular e uma localizagdo privilegiada na malha urbana central. Durante esse
processo de identificagdo, foram levantados dados especificos e feita uma caracte-
rizagao preliminar das propostas para cada um deles. As unidades foram projetadas
com um ou dois dormitérios, um banheiro, cozinha, area de servigco e sala de estar
(Tabela 5).
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Tabela 5 — Iméveis de interesse para reabilitagao pelo Programa Morar no Centro

IMOVEL m‘t‘lg:mn NUMERO DE PAVIMENTOS ﬁ:ﬁ:@: UT&L":DDEE;
Hodal Agres Holelana Térreo + 3 pavimanics ipo 28,41m" 8 52,56m* 18 un,
Hatel Cannes Hotelaria Tésrreo + 15 pavimenlos tpo 21,327 o 43,1687 TS un.
Fre:;ﬁ::::r:' = I"mmal 4 pawimanics ipo 349,57md 20 uni
Holel Esioril Hotelara Taémgo + 9 pavimenics lipo 27 Bdm p 52 BSm? B un
Présio do INSS '"T;:I‘I‘::;“' Térreo ¢ T pavimentos lips 31,90 & 51,85m° 49 un.
Saria Cecika U S H Tirea + 5 paEmencs ipo 31,90 & §1,85m° 40 uni.
CHMERCAAIE
Lojde dos Méves | Ressdencial Térmea ¢ 3 pavimanies ipo 30,92 a 52,527 2T un.
Lojda dos Moveis Il Area Livre Tarreo « 3 pavimanics lipo 47 23" & 52,28m" 8 un
Holel Pouso Real Hotelaria Témeo + 4 pavimenics ipo 38, 79m" 8 45, 65m* 20 un
Ediicka Lok Residencial sobrado - 7 un.
Sdo Jaso
Hotel Tabajara Hotolana Térmeo + § pavimanios ipe 40,00m* 3 49,55m? 20 uni

Fonte: PMV (2003b, adaptado).

Ap0s a identificacdo dos edificios, as etapas seguintes envolveram estudos de
viabilidade, incluindo negociagdes para a compra dos imoveis, desenvolvimento de
projetos arquitetbnicos e estimativas orgamentarias para compor os procedimentos
especificos de financiamento do empreendimento. Foram elaborados projetos para
aprovacgao e realizadas negociagbes com os orgdos publicos responsaveis pela
emissao dos alvaras, a fim de definir solu¢gdes especificas para aspectos em que as

condigdes do edificio existente inviabilizavam o cumprimento das normas em vigor.

Apo6s confirmada a viabilidade do empreendimento, foi realizado o cadastra-
mento das familias interessadas e a sele¢cao dos beneficiarios. Na primeira fase do de
execucgao do programa, as obras foram realizadas nos antigos hotéis Estoril, Pouso
Real e Tabajara, localizados proximos ao Palacio Anchieta, sede do Governo, na
Avenida Jerénimo Monteiro. Os trés imoveis reabilitados totalizaram 94 apartamentos,
reservando 18 para servidores publicos e 9 para familias com pessoas portadoras de

deficiéncia fisica (Waldetario, 2009).
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Durante a execucdo das obras, os arquitetos da Secretaria Municipal de
Habitacdo (SEHAB) da Prefeitura Municipal de Vitéria (PMV) foram responsaveis pelo
gerenciamento e pelo acompanhamento das obras, enquanto o setor de assisténcia
social, contratado pela SEHAB/PMV, acompanhou os beneficiarios desde as
orientagdes para habitar em uma edificagao familiar até a geragdo de emprego e de
renda por meio de oficinas de artesanato e da formacao profissional para o mercado
de trabalho. A Caixa Econémica Federal (CEF) exerceu a fungéo de fiscalizagdo, de
execucao e de gerenciamento das obras e das atividades realizadas pelo setor de

assisténcia social (Waldetario, 2009).

As fases subsequentes envolveram a regulamentagéo e a ocupagao da edifi-
cacao, incluindo a solicitagao e a emissao dos alvaras de utilizagdo dos edificios, bem
como a realizagdo dos contratos de arrendamento com a CEF. Os beneficiarios
deverao pagar parcelas de até 10% da renda familiar durante 15 anos, apés os quais

o imovel sera quitado, independentemente do valor pago (Waldetario, 2009).

Embora o referido programa tenha sido criado em 2002, juntamente com a
Politica Municipal de Habitagdo (Lei 5.823), as obras da primeira fase iniciaram
apenas em 2006. Em 29 de dezembro de 2009, as chaves foram entregues para as
54 familias destinadas a morar no Edificio Estoril.
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Figura 8 — Edificio Estoril apds a Reabilitagcao

Fonte: elaboragao propria.



180

No ano de 2014, os Edificios Tabajara e Pouso Real também foram entregues,
com cerca de 20 unidades residenciais cada. Sofreram atrasos devido a fragilidade e
consequente necessidade de reforgo das estruturas. Foram entregues num segundo

momento.

Figura 9 — Edificio Pouso Real apés reabilitagdo
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Fonte: elaboragéo propria.
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Figura 10 — Edificio Tabajara apds reabilitacao

Fonte: elaboracao prépria.

A segunda fase do Programa Morar no Centro incorporou dois novos em-
preendimentos: o Edificio Santa Cecilia e o Edificio Sdo José Lourengo Costa Aragao,
que anteriormente abrigava o INSS. O Edificio Santa Cecilia foi entregue no ano de

2022 ap6s um longo processo de abandono e de mobilizagado do movimento de direito
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a moradia, com destaque para a Ocupagdo Santa Cecilia?’. O edificio possui 15
unidades habitacionais compostas por um quarto, sala, cozinha, area de servigo e
banheiro, além de 20 unidades de dois quartos, sala, cozinha, area de servico e
banheiro. Na cobertura, foram instalados novos reservatorios de agua sobre estrutura
metalica. O pogo e a caixa do elevador foram modificados para atender ao modelo
disponivel no mercado e o reservatério inferior foi recuperado, com a criacédo de

acesso direto pela calgada do imével na Avenida Cleiton Nunes (Vitéria, 2022).

Figura 11 — Edificio Santa Cecilia apds reabilitagcao
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Fonte: elaboracao prépria.

No entanto, o Edificio Sdo José Lourengo Costa Aragao ainda se encontra

vazio e sem indicios de reforma para fins de habitagao.

21 “A ocupacgao do Santa Cecilia contou como proposta de realocagdo digna das familias ocupantes do
edificio, desenvolvida por professoras e alunos do curso de arquitetura e urbanismo da Ufes, no
ambito de Projeto ATHIS na extens&o universitaria, coordenada pelas professoras, Martha Campos
e Clara Miranda, apresentada em audiéncia judicial de conciliagdo, com intencédo de acordo mutuo
entre o movimento e a PMV, em outubro de 2019. A proposta foi exposta pela Defensoria Publica do
ES, sendo negada, e, posteriormente, tal como dito, os ocupantes receberam concesséao de aluguel
social com a Secretaria de Habitacao da PMV” (Campos et al., 2022, p. 128)
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Figura 12 — Edificio Sdo José Lourengo Costa Aragao

O caso do Edificio Getulio Vargas, antigo prédio do Instituto de Aposentadoria
e Pensbes dos Industriarios (IAPI), na Praga Costa Pereira, representa uma situagao
de desencontro entre as necessidades habitacionais da populagdo e a burocracia
governamental. Cerca de 100 familias tinham a previsao de encontrar moradia digna
neste edificio, que foi palco de varias ocupagdes ao longo dos anos, culminando em
uma reintegracdo de posse em 2017, com o uso da forga policial para remover

aproximadamente 300 pessoas do local.

Contudo, no decurso do processo da Ocupagdo Chico Prego em 2017, no
edificio do antigo prédio do IAPI, quanto ao mérito de uma proposigao articulada por
movimentos sociais, assessorias técnicas de arquitetura, pela defesa da Defensoria
Publica do Estado, teve-se aprovagao na Prefeitura Municipal de Vitdria de um projeto
arquiteténico desenvolvido pelo Célula EMAU (Escritério Modelo de Arquitetura e
Urbanismo da Ufes) e contemplado pelo Programa Minha Casa Minha Vida —
Entidades?.

28 Campos et al. (2022) apontam que, em abril de 2018, ocorreu a ocupagao do Edificio Presidente
Getulio Vargas, situado no antigo complexo do Instituto de Aposentadoria e Pensao dos Industridrios
(IAPI), que ha duas décadas padecia de abandono e de subutilizagdo. A chamada Ocupac¢éo Chico
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A Associagcdo Habitacional Comunitaria do Espirito Santo, a AHabitaes, rece-
beu o prédio em 2018 da Superintendéncia de Patriménio da Unido (SPU), com o
objetivo de transforma-lo em moradia popular. No entanto, sem conseguir viabilizar o
financiamento imobiliario junto a Caixa Econdmica Federal, a associagdo teve que

devolvé-lo a Unido apds mais de dois anos de tentativas e de ocupagdes.

7

Esse € um exemplo paradigmatico local das dificuldades enfrentadas pela
populacdo de baixa renda em sua luta por moradia digna e destaca a urgéncia de
politicas e de agcbes mais eficazes por parte do governo para enfrentar o problema do

déficit habitacional e para garantir o direito a moradia para todos.

“Por dois anos nds fizemos tudo o que nos foi pedido para que pudéssemos
realizar a reforma. Apresentamos o projeto, que foi aprovado, mas infeliz-
mente a contratagcdo de novos contratos pela Caixa foi suspensa para a Faixa
1. N6s somos pessoas humildes, nao temos condigdes de tocar este projeto
sem o aporte do financiamento. Nosso prazo acabou e, agora, o prédio esta
novamente com a SPU. Mas ndo iremos desistir, seguiremos buscando
alternativas” — Maria da Penha de Souza, representante da AHabitaes em
reportagem a A Gazeta (A Gazeta, 2021, n.p.).

A recusa do banco, conforme revelado pela reportagem d’A Gazeta (2021),
decorre da Portaria 595, emitida em 25 de setembro de 2018, apenas dois meses
antes da cessao do prédio a associagdo. Segundo a nota enviada pela Caixa a
reportagem, o Ministério do Desenvolvimento Regional, na gestdo do Presidente Jair
Messias Bolsonaro, suspendeu a aceitagao de novas propostas para a contratacao de
empreendimentos no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida — Entidades

utilizando recursos do Fundo de Desenvolvimento Social.

A Secretaria de Coordenagédo e Governanga do Patriménio da Unido (SPU)
destacou que o imdével em questao esta sob a sua gestdo. Originalmente cedido a
AHabitaes por meio de contrato, a SPU exigia que a associagao mantivesse o prédio

em otimas condigdes de uso, incluindo a manutencdo dos sistemas hidraulicos,

Prego, no prédio do antigo IAPI, congregou mais de 100 familias, marcando a pioneira incursao de
ocupagao coordenada no Centro de Vitéria. O empreendimento enfrentou uma série de desafios de
diversas naturezas, predominantemente de cunho organizacional e técnico, em razdo da idade
avancgada do edificio, construido na década de 1950 e afetado por problemas estruturais profundos.
Além disso, conforme os autores, a ocupagao inaugural no Centro de Vitéria, no edificio do IAPI,
assinalou o inicio da participagao ativa de arquitetos e urbanistas, que uniram esforgos para viabilizar
a ocupacao. Eles contribuiram na identificagao de patologias, na avaliagdo das condi¢bes elétricas
e hidraulicas, bem como na identificagdo de outros riscos para os moradores.
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elétricos e de seguranga. Contudo, o contrato foi encerrado em novembro de 2020,

resultando no retorno do prédio a Unido.

Atualmente, o edificio enfrenta os mesmos problemas que persistem ha anos:
abandono, desuso, infiltracbes e goteiras. Essas condi¢gdes representam um risco
para a integridade fisica dos transeuntes nas proximidades do edificio, que esta se

deteriorando gradualmente devido a agéo do tempo.

Figura 13 — Edificio Getulio Vargas (IAPI) ainda abandonado
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Fonte: elaboragéo propria.

Na gestao do presidente Luiz Inacio Lula da Silva (2023-presente), no contexto
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do novo Programa de Aceleragdo do Crescimento (Novo PAC), foi langado o Progra-
ma de Democratizagdo dos Imoéveis da Unido. Esse programa visa destinar imoveis
para fins de interesse social que se encontram em situagao indefinida, tais como areas
urbanas vazias e prédios em condi¢gbes precarias, como favelas. A prioridade do
programa € garantir a provisdo habitacional, acompanhada pela regularizagcéo

fundiaria, urbanizagao e obras de infraestrutura (Brasil, 2023b).

O Governo Federal tem a intencdo de dar utilidade a aproximadamente 500
bens pertencentes a Unido, incluindo prédios, galpdes e terrenos baldios, como parte
dos esforgcos para promover o desenvolvimento urbano e para enfrentar o déficit
habitacional do pais (Brasil, 2023b).

4.2 POTENCIAL DE OCIOSIDADE DOS EDIFiCIOS NO CENTRO DE VITORIA (ES):
MAPEAMENTO DOS IMOVEIS OCIOSOS

De acordo com o ultimo levantamento realizado pela Prefeitura Municipal de
Vitéria (PMV) em colaboragdo com a FAESA (Faculdade Espirito Santense) em 2021,
o Centro n&o apenas se destaca pelo seu patriménio historico, mas também por uma
série de questdes relevantes relacionadas a mobilidade, a seguranga, ao turismo e a
habitacao. O objetivo desse levantamento foi mapear os imdveis vazios e/ou subuti-
lizados no Centro Histdrico de Vitdria (ES), atendendo a demanda da prefeitura por
informacdes e promovendo a interacdo com a comunidade, permitindo sua participa-
¢ao na pesquisa e incentivando discussodes tedrico-metodoldgicas sobre a problema-

tica habitacional e os parametros de sustentabilidade urbana (Vitéria; FAESA, 2021).

O recorte espacial inicial para este estudo observou a delimitacdo do Bairro
Centro, parte integrante da Regido Administrativa, conforme estabelecido na Lei n°
8.611 (Vitdria, 2013). Dentro dos oito bairros abrangidos por essa Regiao Adminis-
trativa, o Centro se destaca pela maior concentracido de imodveis histéricos, abran-
gendo a colina histérica e os tecidos urbanos originais da capital capixaba. Esses
aspectos justificam a escolha do bairro como campo de estudo para o mapeamento
proposto, ndo apenas pela sua importancia na preservacao do patriménio edificado,

mas também pela tendéncia histérica de desocupacao, intensificada com a pandemia
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da Covid-19 (Vitoria; FAESA, 2021).

O propdsito desta dissertagéo € atualizar o diagnostico citado acima a partir de
informacdes e de dados coletados por meio de pesquisas de campo, em instituicbes
(dengue, concessionarias de energia e agua, dados relacionados a divida ativa do
imoével, denuncias e acumulo de lixo no local, entre outros) e documental. Além disso,
visa promover a discussao sobre a auséncia de politicas publicas, especialmente no
ambito habitacional, por parte dos governos estadual e municipal, apesar das evi-

déncias das pesquisas sobre a subutilizagcado de iméveis na area central.

Um dos primeiros estudos relacionados a questdo da ociosidade de imdveis na
Area Central de Vitéria (ES) consistiu no Planejamento Urbano Interativo do Centro
de Vitoria (Vitéria, 2006). Nesse estudo, além dos destaques mencionados no capitulo
anterior, também foi elaborado um levantamento sobre o estado de conservagao das
fachadas das edificacdes. O resultado, conforme apontado pela Prefeitura, indicou
que um total de 50% dos imdveis com interesse de preservacao foi considerado como

péssimo ou regular. Esse percentual para os demais iméveis € de 35% (Vitoria, 2006).

De acordo com Waldetario (2009), no ano de 2006, o alto indice de degradagao
dos imdveis era uma das principais caracteristicas apontadas quando se busca
justificar a chamada decadéncia do Centro de Vitéria. A imagem degradada, conforme
o autor, indica descaso, baixa capacidade econdmica e desvalorizacdo imobiliaria, o
que faz com que o Centro esteja distante de um polo atrativo da cidade. Porém, como
sera analisado mais a frente, esse cenario de desvalorizagcédo imobiliaria vem mudando

atualmente.

Em relagdo a ocupacao das edificagdes, o estudo da Prefeitura de Vitéria, em
2006, identificou que 4% dos iméveis da area de estudo estariam desocupados, € 9%

estariam subutilizados (Mapa 3).
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Mapa 3 - Levantamento das edificagbes subutilizadas e desocupadas no ano de 2005

.ED'F:{Z DESOCUPADAS .
@ EDIFIC. SUBUTIIZADAS

Fonte: Vitdria (2006, n.p).

Considerando a importancia do comércio para a dindmica econémica local,
como aponta Waldetario (2009), o estudo ressaltou em seus diagnodsticos uma
questao relevante ao buscar identificar os motivos que impedem o incremento do
comeércio local: um expressivo percentual de entrevistados (36,1%) citou a sensagao
de inseguranca criada em paralelo ao aspecto de abandono e de descaso, principal-
mente por parte do poder publico, como o principal entrave para o desenvolvimento
da regido. Isso corrobora com o discurso de decadéncia ou de estagnacéo urbana
atribuido ao Centro de Vitéria (Waldetario, 2009).

E importante notar que ja em 2009 era evidente a quantidade exacerbada de
iméveis elencados como vazios e/ou subutilizados. Embora esta dissertagdo nao
tenha encontrado a metodologia utilizada para o levantamento em questao, sabe-se
que, conforme levantamentos posteriores, € possivel observar edificios que perma-

neceram em estado de ociosidade desde essa época até os diagndsticos atuais.

Assim, como Miranda (2003) salienta, o centro urbano da capital, apesar da
concentragado populacional e dos diversos aspectos funcionais e produtivos, mostra
claros sinais de desestruturacdo espacial e social, comprometendo o desempenho
econdmico global. O cenario vislumbrado é o da centralidade multifuncional, capaz de
absorver fungdes estratégicas de conexao, e ndo mais a policentralidade funcional, de

divisdo em diversas escalas. A requalificacdo dessa area visa converté-la novamente
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em centralidade urbana e em elemento de dinamizacdo da economia do municipio
(Miranda, 2003, p. 17).

Outro estudo relacionado & questdo da ociosidade de iméveis na Area Central
de Vitdria (ES) foi elaborado para o 24° Congresso Brasileiro de Engenharia Sanitaria
e Ambiental, em 2007, por Barreto Neto et al. (2007), intitulado Identificagéo,
caracterizacdo e mapeamento espacial de brownfields no Centro de Vitoria— ES. Esse
estudo trouxe a tona a problematica das areas contaminadas, especialmente em
paises desenvolvidos, devido a desativacao de muitos empreendimentos industriais e
urbanos. O termo brownfields foi utilizado para definir areas urbanas abandonadas ou
subutilizadas, muitas vezes contaminadas devido ao encerramento de atividades
fabris. Tais areas representam desafios ambientais e econémicos, sendo prevalentes
em grandes centros urbanos devido a histéria de atividades industriais. A revitalizagéao
dessas areas € vista como uma questao econdmica, ambiental e social, com potencial

para melhorar o tecido urbano.

O referido estudo concentrou-se na identificacado, caracterizacao e avaliacao de
riscos de brownfields no Centro de Vitdria, utilizando Sistemas de Informacoes
Geograficas (SIG) para propor solugdes de revitalizagdo, incluindo o desenvolvimento
de um banco de dados espacial mais abrangente. A metodologia envolveu a
identificacao e a caracterizacao das brownfields por meio de pesquisa de campo e de
analise de dados relacionados a contaminacao, residuos e atividades anteriores e
atuais. A Figura 15 abaixo retrata o estado das edificagdes no ano de 2009, tendo
como exemplo o Museu Capixaba do Negro, que foi restaurado e reaberto apenas em
setembro de 2023 (PMV, 2023), 14 anos apos a data desta fotografia.
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Figura 14 — Museu Capixaba do Negro antes de sua restauragéo (2009)

Fonte: Neto et al. (2007, p. 4).

O desenvolvimento de um banco de dados digital permitiu a insercédo de
caracteristicas importantes dos imoveis. Na avaliacdo do potencial poluidor, foram
identificadas atividades como comércio varejista de combustiveis e armazéns gerais.
A analise revelou que a maioria das edificagdes desocupadas contribuia para a
desvalorizagao da regido, mas apenas algumas representavam atividades potencial-
mente poluidoras. O estudo também destacou a importancia da revitalizacdo dessas
areas para mitigar a desvalorizagao e para promover o desenvolvimento urbano sus-
tentavel. Cerca de 215 edificagdes no bairro estavam desocupadas, abandonadas ou
subutilizadas, reforcando a necessidade de agdes efetivas nesse sentido (Barreto
Neto et al., 2007).



191

Mapa 4 — Mapa gerado dos iméveis abandonados, desocupados e subutilizados

I Iméveis abandonados, desocupados e
subutilizados

Fonte: Neto et al. (2007, p.5).

O Mapa 4 apresenta os resultados registrados por meio de um mapa,
destacando os imoveis (em marrom) que estavam abandonados, desocupados ou
subutilizados em 2009. Observa-se que alguns imodveis, conhecidos pela area e
confirmados pelos diagnésticos mais recentes, ja figuravam nesse levantamento.
Entre eles estdo o IAPI, mencionado anteriormente, o Edificio Sdo José Lourenco
Costa Aragao, todos os galpdes do Porto de Vitoria, propriedades ao redor da Praga
Costa Pereira e uma consideravel concentragao de imoveis as margens da Avenida
Jerébnimo Monteiro. Verifica-se que, em comparagao com o diagndstico realizado pela

Prefeitura Municipal em 2006, houve poucas altera¢des até o levantamento de 2009.

Outro estudo, realizado pelo Nucleo de Defesa Agraria e Moradia (NUDAM) da
Defensoria Publica do Espirito Santo, em 2017, teve como objetivo analisar a
regulamentacdo e a aplicagdo, nos municipios do estado do Espirito Santo, dos
instrumentos de parcelamento, de edificacdo e de utilizagdo compulsoérios, do IPTU
progressivo no tempo e da desapropriacdo sancionatoria, previstos na Constituicao
Federal e no Estatuto da Cidade e que tém a finalidade de exigir e de induzir o
cumprimento da fungao social da propriedade. O estudo apresentou, inicialmente,
dados relacionados ao déficit habitacional no estado, sendo contabilizado, no ano de
2015, um montante de 103.631 domicilios deficitarios, o que corresponde a 7,8% do
total (Nudam, 2017).

Das familias que sofrem com a falta de acesso a moradia, a grande maioria é

composta por pessoas de baixa renda. Segundo dados da Fundacao Jodo Pinheiro
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do ano de 2014, 83,9% do déficit habitacional urbano era composto por pessoas que
possuiam rendimento de até trés salarios-minimos. O Espirito Santo também nao fica
para tras, registrando um indice de 83,1% (NUDAM, 2017). Isso demonstra a grande

ligacéo entre o problema da habitacédo e a desigualdade social no pais.

A problematica do déficit habitacional ndo se confunde com a insuficiéncia de
unidades habitacionais. As pesquisas da Fundag¢ao Joao Pinheiro demonstram que o
numero de unidades habitacionais vazias é superior ao déficit habitacional. No Brasil,
no ano de 2014, quando o déficit habitacional era de 6,068 milhées de unidades, havia
7,241 milhdes de domicilios vagos, sendo que 6,354 milhdes estavam em condi¢des
de serem ocupadas (Grafico 2). Nesse mesmo ano, no estado do Espirito Santo,
conforme o NUDAM (2017), o déficit era de 108.728 unidades e a quantidade de

domicilios vagos era de 181.021 unidades (Grafico 3).

Grafico 2 — Déficit habitacional vs. domicilios vagos no Brasil em 2014
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Fonte: Nudam (2017, adaptado).

o
~ ke

Deficit Habitacional

m Comicilios Vagos

[+1] =] 5‘n =]

PR T @

Milhoes

tn o tnotn

Grafico 3 — Déficit habitacional vs. domicilios vagos no Espirito Santo em 2014
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Com base nos dados expostos, a pesquisa do NUDAM iniciou seus estudos a
partir da primeira pesquisa realizada pela Associacdo de Moradores de Vitéria
(AMACENTRO), focada exclusivamente no centro da capital, na qual foram levanta-
dos mais de 100 imdveis ociosos. Essa pesquisa foi conduzida por meio de visitas in
loco, utilizando como referéncia a verificagdo do fornecimento de agua e de energia
nos imoveis, analise de anuncios de compra e de venda e consulta a vizinhanca. Ao
final da pesquisa, foi elaborado um mapa interativo marcando todos os iméveis

identificados?°.

Mapa 5 — Mapa interativo com a marcagéo de imdveis vazios/subutilizados
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Fonte: AMACENTRO (2017, n.p.).

Com base nos dados expostos, a pesquisa do NUDAM (2017), em conjunto
com o levantamento da AMACENTRO, constatou que a maior parte da populagao nao
possui condi¢cdes financeiras para acessar os imoveis e unidades habitacionais

disponiveis. Muitos desses imdveis estao localizados em centros urbanos, em areas

29 Mapa produzido pela Associagdo de Moradores do Centro de Vitéria (AMACENTRO). Disponivel
em: https://www.google.com.br/maps/@-20.3186335,-
40.3390302,16z/data=13m1!4b1!14m2!6m1!1s1tOynHWfsAHk8eChaJxRy86adLYs?hl=pt-
BR&authuser=1&entry=ttu. Acesso em: 03 novembro de 2022.
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nobres e valorizadas, e sao frequentemente alvo de especulacado imobiliaria, perma-
necendo vazios a espera de valorizacdo ou mantendo artificialmente altos os valores

de mercado.

Segundo o NUDAM (2017), a especulagao imobiliaria também eleva o valor dos
aluguéis, tornando-os inacessiveis para a populagao de baixa renda. O comprometi-
mento de mais de 30% da renda com o aluguel é um dos principais componentes do
déficit habitacional e essa situagdo tem se agravado rapidamente (Espirito Santo,
2016).

Com falta de condigdes financeiras para permanecer em areas urbanizadas e
bem servidas de infraestrutura, muitas pessoas se deslocam para areas inadequadas
para moradia, por vezes em locais de risco, de protecdo ambiental ou carentes de
servigos essenciais, resultando na formacao de aglomerados subnormais ou de
favelas. Segundo o Censo 2010, o numero de pessoas que vivem nessas areas
aumentou significativamente, refletindo a falta de solugbes eficazes para o problema

habitacional.

Em concluséo, a pesquisa do NUDAM (2017), em parceria com o levantamento
da AMACENTRO, revelou que a questao dos imoveis ociosos permanece sendo

pouco abordada pela administracao publica.

Em 2019, foi langada a Campanha da Func¢éo Social da Propriedade no Centro
de Vitéria (ES), uma iniciativa da AMACENTRO em colaboragédo com o NUDAM da
Defensoria Publica do Estado e o grupo Br Cidades Nucleo do Espirito Santo, além
de profissionais, de professores e de alunos da Universidade Federal do Espirito
Santo. Essa abordagem, chamada de extenso-ativista por Campos et al. (2022),
ocorreu de forma coletiva, por meio de uma articulacdo social conhecida como
coalizao conflituosa, conforme descrito por De Paula (2020). Essa coalizdo envolveu
uma ampla rede informal de atores, incluindo pessoas marginalizadas, organiza¢des
da sociedade civil e instituicbes de justi¢ca, todos com o objetivo comum de promover
politicas habitacionais e de desenvolvimento urbano pelo poder publico, especial-

mente pela Prefeitura de Vitdria.

Campos et al. (2022) descrevem que a campanha envolveu os participantes em
uma rede informal de maneira criativa, inovadora e experimental, sendo uma

construcgéao coletiva. Ela incluiu diversas agodes inter-relacionadas, como divulgagao de



195

pesquisas académicas, realizacdo de audiéncias publicas, participacdo em sessdes
legislativas, conscientizacéo, protestos, denuncias de imdveis vazios, intervengdes

artisticas, panfletagem e recolhimento de abaixo-assinados.

A Campanha da Fungéo Social da Propriedade no Centro de Vitéria (ES), além
de disseminar o conceito fundamental da funcao social da propriedade, visava incitar a
aplicacédo efetiva dos mecanismos para a sua vigilancia. A campanha incluiu a
elaboracdo de um folheto para a distribuicdo fisica e digital, com a comunidade
engajada ativamente (Campos et al., 2022). Outro aspecto relevante é a intervencéo
cultural por meio de um cortejo, conforme destacado pelas autoras, realizada no més
de agosto de 2019. As ruas do Centro foram palco de um cortejo envolvendo diversos
movimentos sociais, com pausas estratégicas em frente a imoveis abandonados para

fins informativos (Campos et al., 2022).

Na campanha, foram contabilizados 127 imdveis em condigdes de ociosidade,

contudo, como dizem as autoras:

Um dos impactos sociais mais expressivo da campanha adveio de atuagao
da DPES e Amacentro, ao buscarem o Judiciario, ingressando com uma Agéo
Civil Publica, em margo de 2020, exigindo do municipio de Vitéria a imple-
mentacado dos instrumentos de fiscalizagdo da FSP, no prazo de 30 dias,
mediante levantamento e fiscalizacdo dos iméveis nao utilizados, subutiliza-
dos e/ou abandonados nas Zonas definidas pelo PDU e, se for o caso, a
exigéncia de emitir notificagdo aos proprietarios dos imoveis para o cumpri-
mento da fungao social da propriedade. Essa agao foi deferida, em parte, por
juiza de Direito, em 12 de margo de 2020, com decisdo de mandado de
intimacgao ao prefeito de Vitéria para cumprimento de liminar [...] (Campos et
al., 2022, p. 154).

A situacéo de abandono estrutural no Centro de Vitéria continua e se agravou,
como evidenciado por um evento emblematico ocorrido em 2020, quando um sobrado
centenario no centro histérico da cidade desabou apds anos de negligéncia e de
deterioragdo. Esse incidente destacou a urgéncia dos problemas delineados nos

principios do Plano Diretor Urbano (PDU)3°.

A pandemia da COVID-19 pode ter contribuido para o agravamento da situagao

30 Desabamento ocorrido em 15 de janeiro de 2020. Informagéo disponivel em:
https://g1.globo.com/es/espiritosanto/noticia/2020/01/15/imovel-de-dois-andares-abandonado-
desaba-no-centro-de-vitoria.ghtml e https://www.agazeta.com.br/editorial/desabamento-no-centro-
de-vitoria-explicacao-de-prefeitura-naoe-suficiente-0120. Acesso em:15 janeiro de 2024.



https://g1.globo.com/es/espiritosanto/noticia/2020/01/15/imovel-de-dois-andares-abandonado-desaba-no-centro-de-vitoria.ghtml
https://g1.globo.com/es/espiritosanto/noticia/2020/01/15/imovel-de-dois-andares-abandonado-desaba-no-centro-de-vitoria.ghtml
https://www.agazeta.com.br/editorial/desabamento-no-centro-de-vitoria-explicacao-de-prefeitura-naoe-suficiente-0120
https://www.agazeta.com.br/editorial/desabamento-no-centro-de-vitoria-explicacao-de-prefeitura-naoe-suficiente-0120
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de abandono dos iméveis no Centro de Vitdéria, como sugerido por Miranda,
Nascimento e Silva (2022). Além disso, a saida de instituicdes publicas e o declinio
das atividades econbémicas ao longo dos anos também deixaram a sua marca nesse

cenario de deterioragdo (Miranda; Nascimento; Silva, 2021).

Durante os anos de 2020 e 2021, muitos estabelecimentos comerciais fecha-
ram as suas portas devido a redugao das vendas, intensificando os processos de
degradagao ja em curso. A mudanca de localizagéo de instituigdes como a CODESA
e o Ministério do Trabalho para outras areas contribuiu para o esvaziamento do Centro.
Além disso, as restricdes impostas pela pandemia afetaram severamente as
atividades culturais da regido central, resultando no cancelamento de eventos im-
portantes, como o Carnaval. Isso teve um impacto negativo no funcionamento de
diversos espacos culturais, incluindo o Sesc Gléria, o Museu Capixaba do Negro e a
Galeria Homero Massena. O cancelamento desses eventos também resultou em
uma repressao policial as aglomeragdes nas ruas do bairro durante o Carnaval de
2022, agravando ainda mais os desafios enfrentados pelo Centro de Vitéria (Miranda
etal., 2021).

Com a atualizag&o mais recente, em 2021, foi estabelecida uma parceria entre
a FAESA (Faculdades Integradas Espirito Santenses) e a Prefeitura Municipal de
Vitéria (PMV) com o objetivo principal de mapear os imdveis vazios ou subutilizados
no Centro Histérico de Vitdria, atualizando os dados disponiveis na Secretaria de
Desenvolvimento da Cidade (SEDEC) por meio do projeto de extensdo Imdveis em
abandono no Centro de Vitéria/ES. O objetivo principal se consistiu no mapeamento

dos imdveis vazios e subutilizados do Centro de Vitoria.

O recorte espacial selecionado foi o bairro Centro, dividido em sete setores (A,
B, C, D, E, F e G) para facilitar a organizagédo do trabalho em campo. Esses setores
foram delimitados com base em caracteristicas como eixos expressivos, conforma-
¢bes diferenciadas do tecido urbano e subdivisbes para abranger areas nao contem-
pladas (Vitéria; FAESA, 2021).
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Mapa 6 — Divisdo dos setores de levantamento (2021)
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Fonte: Vitéria e FAESA (2021, p. 231).
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Durante as visitas de campo, a equipe e os alunos extensionistas, com coor-
denagao das professoras Viviane Lima Pimentel e Michela Pegoretti, ambas da
FAESA, identificaram e registraram visualmente, por meio de fotografias, os imoveis
em situacao de ociosidade, levando em consideracio os critérios estabelecidos pela
legislagdo municipal, conforme estabelecido pela Lei 9.271 de 2018, que institui o
Plano Diretor Urbano de Vitoria (Vitéria, 2018). Esses critérios incluem indicadores de
subutilizagdo ou de desuso, como falta de manutencéo, inatividade durante o horario
comercial e taxa minima de aproveitamento do imével em relagéo a area total (Vitdria;
FAESA, 2021).

Essa abordagem permitiu uma anadlise detalhada da situagado de cada imodvel,
identificando aqueles que estavam em desacordo com os requisitos estabelecidos
pela legislagdo municipal. Os registros visuais e fotograficos forneceram evidéncias
visuais claras que foram utilizadas para documentar a condigdo de cada propriedade
€ para apoiar o processo de mapeamento dos imdveis vazios ou subutilizados no
Centro Histérico de Vitdria. Essa documentacdo é essencial para embasar futuras
acgdes e intervengdes por parte das autoridades municipais e de outros érgaos res-

ponsaveis pela gestao urbana e pelo desenvolvimento da cidade.
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Mapa 7 — Delimitagdo do Bairro Centro, inserido na Regido Administrativa |, do municipio de Vitéria
(ES)

=op—
PRI

o e

[ [r——

[ Mo e

}
i
i
|

B s s T g o st

I D @ ~  PREFEITURADE VITORIA

CE"TR? o Secrstarin Manicipal du Pazenga
SIP‘:#FK-PF' Lﬂ}'!mm = ’ - oe WSO

e T e

Fonte: Vitéria (2000, n.p).

Durante um periodo que abrangeu os meses de julho a agosto de 2021, foram
identificados aproximadamente 1.618 imdveis. O mapeamento dessas propriedades
foi realizado por meio de observagao direta e os dados obtidos foram organizados em

fichas de levantamento, que incluiam informagdes visuais relevantes.

Os resultados da pesquisa destacaram um aumento significativo no niumero de
imoéveis vazios e subutilizados no Centro de Vitéria em comparagdo com os levan-
tamentos anteriores mencionados nesta dissertacdo. Enquanto em 2019 foram
contabilizados, durante a Campanha da Fung¢do Social da Propriedade no Centro, 127
iméveis em condi¢des de ociosidade, o levantamento de 2021 revelou um total de 217

iméveis nessa situacao.
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Mapa 8 — Mapa de ociosidade no Centro de Vitéria (2021)
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Fonte: Vitdria e FAESA (2021, p. 242).

Isso representa um aumento percentual de cerca de 70%, evidenciando os
impactos da pandemia da Covid-19 nos aspectos econémicos, construtivos e culturais

da regido central da capital capixaba (Vitéria; FAESA, 2021).

Grafico 4 — Mapa de ociosidade no Centro de Vitdria entre 2019 e 2021
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Cabe detalhar alguns resultados do mesmo projeto de extensdo. Em relagao a
condigao dos imoveis, foram catalogados 199 edificios sem uso, 90 edificados sub-
utilizados e oito nado edificados, sendo seis terrenos vazios e dois utilizados como
estacionamento. O mapa de ociosidade destacou a concentracado desses imdveis nas
avenidas Jerdnimo Monteiro e Sete de Setembro, bem como no setor correspondente
a cidade alta (Vitéria; FAESA, 2021).

Grafico 5 — Percentuais de imoveis distribuidos por categorias de uso
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Fonte: Vitéria e FAESA (2021, p. 10).

Por fim, ainda no ambito dos resultados do mesmo projeto, foi realizada uma
reunidao com representantes da AMACENTRO, que destacou a expectativa de agdes
para qualificar urbanamente a regido e incentivar a ocupag¢ao dos imaoveis, visando
reverter o panorama de ociosidade. Algumas sugestdes discutidas incluiram incentivos
ao uso habitacional, restauragcédo de imadveis histéricos para uso cultural, mecanismos
de incentivo fiscal e crédito facilitado, além da requalificacdo da Avenida Jerénimo
Monteiro (Vitéria; FAESA, 2021).
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Metodologia para a Identificagcao de Iméveis Potencialmente Ociosos

A seguir, expbe-se de modo sumario uma metodologia especifica empregada
no municipio de Sao Paulo, intitulada Metodologia para a Identificacdo de Imoéveis
Potencialmente Ociosos. Esse método visa identificar imdveis ociosos e a obtencao
de dados atualizados, tanto desses imdveis quanto dos seus proprietarios. Trata-se
de metodologia de referéncia para a proposi¢cao de estudo similar em Vitéria (ES), tal

como sera demonstrado por esta dissertacao.

Muitos municipios tém dificuldades em operacionalizar o PEUC devido a falta
de capacitacédo de agentes administrativos e a desatualizagdo dos cadastros imo-

biliarios, sendo Sdo Paulo um exemplo de experiéncia relevante na area.

Desde 2014 a cidade de Sao Paulo possui experiéncia na aplicacdo do PEUC,
notificando proprietarios de imoéveis ociosos. A partir da metodologia desenvolvida, foi
possivel identificar esses imoveis, priorizando areas estratégicas da cidade. No
entanto, mesmo com avancgos significativos, ainda ha desafios a serem superados,
como a exaustao das fontes de informacao e a necessidade de uma estratégia mais

eficaz para identificar imdveis ociosos na cidade.

Nesse contexto, a UNESCO, juntamente com a Prefeitura de Sao Paulo, langou
um edital para selecionar uma equipe técnica para esse fim. A proposta vencedora foi
elaborada por pesquisadores do LabHab/FAU-USP e LEPUR/PGT- UFABC,
resultando em um projeto de pesquisa e extensdo universitaria conduzido em parceria
com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (PMSP) durante a pandemia da Covid-19,
entre junho de 2020 e julho de 2021, com financiamento da UNESCO e gestéo

administrativa da FUSP e colaboradores (2021).

O projeto teve como base a analise da metodologia empregada pela
Coordenadoria de Controle da Fungdo Social da Propriedade (CEPEUC) para a
prospeccgao de imdveis ociosos e previu melhorias, especialmente na confirmacao de
dados municipais, na manipulagcdo de fontes alternativas de dados e na siste-
matizagdo dos procedimentos para a afericdo da ociosidade. Estruturado em trés
etapas, o projeto incluiu a prospecgao de imoveis ociosos por meio de dados secun-

darios e o levantamento de campo remoto para a caracterizagao dos imoéveis. Duas
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estratégias foram desenvolvidas: uma para iméveis nao edificados ou subutilizados e
outra para iméveis ndo utilizados, cada uma com metodologia especifica detalhada no
documento final (UNESCO et al., 2021).

A estratégia para identificar imoveis ndo edificados (NE) e subutilizados (SU)
baseia-se principalmente no uso dos dados do Cadastro Territorial Predial de
Conservagéo e Limpeza (TPCL) da Prefeitura de Sao Paulo. Inicialmente, os iméveis
foram selecionados na area de estudo, excluindo aqueles com restrigdes para notifi-
cagao de acordo com a legislagdo municipal. Em seguida, foi calculado o coeficiente
de aproveitamento (CA) de cada imével, comparando-o com o CA minimo definido pelo
Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014. Os imo6veis com CA superior ao minimo
foram excluidos da analise. Os imoveis restantes foram classificados como NE ou SU

com base em critérios especificos (UNESCO et al., 2021).

Os imoveis NE, aqueles sem nenhuma construgdo, foram identificados
inicialmente. Em seguida, foram verificados os imdveis contiguos, de mesmo pro-
prietario e sem construcao, para serem classificados como NE. Para os imoveis SU,
foram selecionados inicialmente aqueles com area de terreno superior a 500m? e, em
seguida, foi comparado o CA calculado com o CA minimo estabelecido pelo PDE. Os
imoveis com CA inferior ao minimo foram classificados como SU (UNESCO et al.,
2021).

Uma etapa adicional de verificagao foi realizada usando dados de sensoria-
mento remoto, especialmente o LiDAR. Isso permitiu o refinamento dos resultados
obtidos do TPCL. No entanto, nem todos os imdveis foram verificados usando essa
técnica devido a sensibilidade dos dados (UNESCO et al., 2021).

Para identificar imoéveis ndo utilizados (NU), mais complexos devido a falta de
defini¢gdes claras na legislagao e de dados publicos sobre o assunto, foi desenvolvido
um Indice Multicritério de Ociosidade (IMO). Esse indice incorpora diferentes carac-
teristicas e dimensdes dos imoveis NU, considerando diversos tipos de conhecimento

e de experiéncias existentes (UNESCO et al., 2021).

A selecao das variaveis para compor o IMO foi uma etapa crucial do processo.
Foram escolhidas oito variaveis consideradas mais promissoras apdés a investigagao e
a exploracao de diferentes bases de dados disponiveis e potencialmente relacionadas

a ociosidade. Essa selecao foi guiada por critérios como a provavel relagao do dado
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com o fendbmeno da ociosidade, a cobertura espacial/territorial do dado, a escala do

dado e o acesso/disponibilidade ao dado.

As oito variaveis escolhidas foram:

1. Abastecimento de Agua (SABESP);

2. Corticos (HabitaSAMPA);

3. Denuncias de focos de dengue em iméveis desocupados (SISCOZAedes);
4. Denuncias SP156 (SMIT);

5. Divida ativa do IPTU (PGM);

6. Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (SEADE);

7. Auséncia de Langamentos Imobiliarios (EMBRAESP);

8. Taxa de Vacancia (IBGE).

Essas variaveis foram submetidas a avaliagdo de 22 especialistas, incluindo
gestores municipais e especialistas académicos, que pontuaram a relevancia de cada
uma delas para captar a ociosidade. A média das respostas dos especialistas foi

calculada para obter um peso unico e consensuado para cada variavel.

Posteriormente, dois cenarios foram produzidos para explorar e para refinar os
resultados gerados. Um cenario considerou apenas as duas variaveis mais relevantes
indicadas pelos especialistas, enquanto o outro incorporou todas as oito variaveis.
Ambos os cenarios foram apresentados em um seminario para 36 participantes,
incluindo gestores municipais, especialistas convidados e membros da equipe
responsavel pelo trabalho (UNESCO et al., 2021).

Apd6s uma analise dos resultados e considerando a complexidade dos imoveis
nao utilizados, optou-se pelo indice com as oito variaveis. Isso permitira que um maior
numero de elementos e de critérios esteja a disposigao da prefeitura e dos demais
interessados para o desenvolvimento de politicas, execugao de acdes e solucdes para
conflitos relacionados a ociosidade (UNESCO et al., 2021).
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O levantamento de campo remoto para o projeto MIIPO, originalmente pla-
nejado para ser presencial, foi adaptado devido a pandemia da Covid-19. Foram
utilizadas ferramentas como o software QGIS para o georreferenciamento, as pla-
taformas Google Maps e Google Earth para a analise remota e a plataforma de
formularios eletrénicos JotForm para a coleta de dados durante as vistorias remotas.
O levantamento envolveu dois eixos metodoldgicos distintos: para imodveis néo
edificados e subutilizados, foram verificados 209 iméveis identificados previamente,
enquanto os ndo utilizados foram prospectados durante vistorias remotas em 538
quadras. Essas adaptagdes permitiram a continuidade do projeto em meio aos

desafios impostos pela pandemia.

A MIIPO visou identificar imoveis ociosos como nao edificados, subutilizados e
nao utilizados para a potencial aplicacdo do PEUC na area central de Sao Paulo. A
metodologia incluiu duas estratégias principais: a criacdo do indice Multicritério de
Ociosidade (IMO) e o levantamento remoto de campo em 538 quadras. Isso permitiu

identificar, caracterizar e classificar imoveis ociosos, validando o IMO.

O levantamento de campo remoto, fundamental para a prospecg¢ao da ociosi-
dade imobiliaria, revelou a eficacia na verificagdo da n&o edificagao e da subutilizagao.
Além disso, as informagdes coletadas durante o levantamento contribuiram para um

referencial quantitativo e qualitativo sobre o parque construido ocioso.

Os resultados quantitativos incluiram a identificacdo de 1.351 imdveis nao
edificados e subutilizados e de 1.265 imdoveis potencialmente nio utilizados. Foram
geradas 1.521 fichas de vistoria remota, compreendendo 1.556 imdveis. Também foi
produzido um projeto de geoprocessamento abrangendo diversas camadas de infor-

magao, como imoveis vistoriados, notificados por CEPEUC e classes das quadras.

Apesar dos avang¢os na metodologia, como a criacédo do IMO e a adaptagao
para o levantamento de campo remoto, alguns limites foram identificados, com des-
taque para a necessidade de aprimoramento na sistematizacdo de dados para a
prospeccgao de imoveis nao utilizados e a complexidade das dindmicas imobiliarias na

regiao central de Sao Paulo.

No contexto do centro de Vitdria, a aplicagdo integral da metodologia MIIPO
enfrenta algumas limitagbes significativas, principalmente devido a sua natureza

multidisciplinar e a extensa colaboragao envolvida, incluindo a participacao ativa da
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Prefeitura de Sdo Paulo. A MIIPO foi desenvolvida especificamente para a area central
do Municipio de Sao Paulo, com base em dados especificos e na participagcao de
diversos especialistas e de institui¢des locais. Portanto, replicar essa metodologia em
um contexto diferente exigiria adapta¢des substanciais.

Uma das principais caracteristicas da MIIPO é o uso de variaveis especificas
para identificar imoveis ociosos como nao edificados, subutilizados e n&o utilizados.
Essas variaveis foram selecionadas com base na disponibilidade de dados e nas
informacdes municipais de Sao Paulo, o que pode nao ser diretamente aplicavel ao
contexto de Vitdria. Além disso, a metodologia envolveu a construgao e a validagéao
de um Jindice Multicritério de Ociosidade, que pode ndo refletir as condicdes e as
caracteristicas unicas do centro de Vitéria.

Outro ponto a considerar € que a MIIPO foi desenvolvida com a participagao de
diversas partes interessadas, incluindo especialistas, universidades e a propria admi-
nistracdo municipal de Sao Paulo. Essa colaboragéao ativa foi essencial para a criagao
e a validagdo da metodologia. No entanto, replicar esse nivel de engajamento e de
participacdo em Vitéria pode ser desafiador e requereria um esforco substancial de

coordenacao e de colaboracio entre diferentes atores locais.

Além disso, a MIIPO também envolveu a automatizacdo de dados e a siste-
matizacao das informagdes coletadas, o que demandou recursos técnicos e tecnolo-
gicos especificos. Implementar esses processos em Vitéria exigiria investimentos

significativos em infraestrutura e em capacitagao técnica.

Portanto, embora os conceitos e as variaveis utilizados na MIIPO possam servir
como referéncia para um diagndstico sobre imoveis ociosos no centro de Vitoria, é
importante reconhecer as limitagcbes de uma aplicagao direta da metodologia. Seria
necessario adaptar a metodologia as condi¢gdes locais, envolvendo as partes
interessadas relevantes e considerando as especificidades do contexto urbano de
Vitoria.

Diante das limitagbes para aplicar integralmente a metodologia MIIPO no con-
texto do centro de Vitdria, sera necessario adotar uma abordagem adaptada. Nessa
perspectiva, serdo selecionadas e utilizadas variaveis que sejam mais condizentes
com a realidade da cidade de Vitéria e que possam fornecer insights relevantes sobre

imodveis ociosos na regiao central.
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Uma estratégia importante sera a utilizagdo dos dados existentes e disponi-
bilizados pela municipalidade de Vitéria. Embora esses dados possam ser menos
abundantes do que os disponiveis em S&o Paulo, ainda podem oferecer informacgdes
valiosas para identificar iméveis ociosos. E importante ressaltar que, mesmo que os
dados sejam limitados, sua andlise cuidadosa pode fornecer insights Uteis para

orientar politicas e intervengdes urbanas.

Além disso, sera necessario considerar outras fontes de dados disponiveis,
como registros imobiliarios, dados de cadastro urbano, informagdes sobre uso do solo
e dados socioecondmicos. Essas informagdes podem ser complementares aos dados
fornecidos pela municipalidade e ajudar a criar uma imagem mais completa da situa-

¢ao dos imoveis no centro de Vitdria.

No entanto, é importante reconhecer que a disponibilidade de dados em Vitéria
pode ser um desafio, especialmente quando comparada a grandes centros urbanos
como Sao Paulo. Portanto, sera crucial trabalhar em estreita colaboracdo com as
autoridades municipais, instituicdes locais e outras partes interessadas para acessar

e utilizar os dados existentes da maneira mais eficaz possivel.

Em suma, embora a metodologia MIIPO n&o possa ser aplicada diretamente
no contexto de Vitéria, ainda é possivel realizar um diagnoéstico sobre imdveis ociosos
no centro da cidade. Isso sera feito adaptando a metodologia, selecionando variaveis
adequadas a realidade local e utilizando os dados disponiveis da municipalidade e de
outras fontes pertinentes. Essa abordagem permitira uma compreensdo mais com-
pleta da situagcao dos imdveis ociosos e podera orientar a formulagao de politicas e de

acoes para lidar com esse desafio urbano.

Além da utilizacdo dos dados disponiveis fornecidos pela municipalidade de
Vitéria e de outras fontes pertinentes, sera fundamental considerar levantamentos
anteriores que possam fornecer informagdes relevantes sobre imodveis ociosos no
centro da cidade. Nesse sentido, o ultimo levantamento realizado pela FAESA e pela
PMV, anteriormente apresentado, sera uma fonte valiosa de dados e de insights sobre

a situagao dos imoveis na regiao.

O recorte espacial para o exame sera baseado na divisdo de setores proposta
pelo diagnéstico anterior, fornecendo uma estrutura soélida para a avaliagdo da

ociosidade imobiliaria. Essa abordagem permitirda uma analise mais detalhada e
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granular da situacdo em diferentes areas do centro de Vitdria, possibilitando a

identificacao de padrdes e de tendéncias especificas.

Além disso, para organizar e para sistematizar as informacgdes coletadas, serao
elaboradas fichas catalograficas adaptadas, que incorporarédo as variaveis relevantes
da MIIPO. Essas fichas serdo projetadas para capturar uma ampla gama de dados
sobre os iméveis, incluindo informagdes sobre a sua condi¢gdo de uso, estado de
conservacgao, caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes para a avaliagdo da

ociosidade.

Com base na abordagem proposta, foi conduzido um diagnostico especifico no
Setor B, utilizando a divisdo de setores previamente estabelecida pelo levantamento
da FAESA e da PMV. O presente diagndstico tem como obijetivo principal atualizar as
informagdes existentes sobre a condicdo dos imdveis na regido central de Vitoria

especificamente no Setor B.

A analise busca nao apenas verificar a presenca de imoveis ociosos, mas
também compreender as mudangas quantitativas e qualitativas ao longo do tempo.
Isso permitira uma avaliagdo mais abrangente da dinamica imobiliaria da area, iden-
tificando padrdes de ociosidade que podem ter se desenvolvido ou evoluido ao longo

dos anos.

O foco na atualizagédo do levantamento existente € crucial para entender como
as condi¢gdes dos imoveis podem ter se modificado desde o ultimo diagndstico.
Mudancas nas caracteristicas fisicas, no uso do solo e em outros fatores podem

influenciar significativamente a dindmica da ociosidade imobiliaria.

Ao analisar o Setor B de acordo com a metodologia estabelecida, sera possivel
obter um panorama mais preciso e atualizado da situacdo dos imdveis ociosos na
regido central de Vitoria. Essas informagdes serdo essenciais para orientar agdes
futuras, politicas urbanas e intervengdes estratégicas visando a revitalizagdo e ao

desenvolvimento sustentavel dessa area especifica.
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Diagnéstico dos iméveis ociosos no Centro de Vitéria

A pesquisa em questao tem como objetivo principal a atualizagdo do levan-
tamento de imoveis ociosos, com base em um estudo prévio conduzido pela FAESA
em parceria com a Prefeitura Municipal de Vitéria no ano de 2021. Esse levantamento
visa analisar os resultados obtidos apds um intervalo de trés anos, levando em

consideragao o periodo marcado pela pandemia da Covid-19.

Mapa 9 — Mapa do Objeto de Estudo

= 7,8 mil hab
__I# 3,7 mi] domicilios =%
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A pandemia da Covid-19 teve um impacto profundo em diversas esferas da
sociedade e a questao habitacional ndo ficou imune a essas mudancas. A imposi¢cao
de medidas de distanciamento social, as restricdes de trabalho e a incerteza econé-
mica resultaram em consequéncias significativas no mercado imobiliario. Muitas em-
presas foram forcadas a fechar as suas portas, levando a desocupacao de imoveis
comerciais, enquanto algumas pessoas enfrentaram dificuldades financeiras, resul-

tando na desocupacao de imoveis residenciais.
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Nesse contexto, torna-se crucial compreender como a situacdo dos imoveis
ociosos evoluiu desde o ultimo levantamento. A analise dos dados atualizados pode
fornecer insights valiosos sobre as mudangas no mercado imobiliario e as necessi-
dades habitacionais da populacdo, especialmente em face do déficit habitacional

existente.

O déficit habitacional € uma questao premente em muitas regides e a pandemia
pode ter agravado essa situagdo. O aumento do desemprego e a redugao da renda
familiar podem ter levado a um aumento na demanda por moradias acessiveis. Ao
mesmo tempo, a crise econdmica pode ter desencadeado um aumento no numero de
iméveis ociosos devido a dificuldades financeiras dos proprietarios ou a reducéo da

atividade econdmica.

Portanto, esta pesquisa busca ndo apenas atualizar os numeros de imoveis
ociosos, mas também entender como a pandemia afetou a dindmica do mercado
imobiliario e a questao habitacional. Ao relacionar os dados coletados com o déficit
habitacional existente, podemos identificar areas de necessidade e de oportunidades
para politicas publicas e para iniciativas privadas que visem mitigar essa disparidade

€ promover o0 acesso adequado a moradia para todos os cidadaos.

O Setor A do recorte espacial do diagnostico realizado pela FAESA e pela PMV
em 2021 corresponde ao trecho do bairro cortado pela Avenida Jerbnimo Monteiro,
polarizado pela Avenida Princesa Isabel e Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes
(Beira Mar). Observa-se ja nos primeiros levantamentos apresentados uma grande
quantidade de iméveis vazios e subutilizados. Para além da Avenida Jerdnimo
Monteiro, foi apontada a Rua Sete de Setembro como uma rua com alto teor de imoveis
vazios. De acordo com Bomfim (2004 ), as taxas de vacancia admissiveis variam entre

5% e 7% do total de imoéveis da area.

A partir da analise inicial do levantamento empreendido em 2021, foram
realizadas trés visitas a campo na regido de estudo apresentada abaixo (Mapa 10).
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Mapa 10 — Aproximacéao e area de estudo da pesquisa

| Espirito Santo
[ Brasil

Fonte: Elaboragao prépria, 2024.

A metodologia proposta para esta pesquisa envolveu um levantamento de
campo abrangente. Inicialmente, foram verificadas a localizagdo e a acessibilidade
dos iméveis, com definigdo prévia do trajeto a ser seguido. Além disso, preparou-se o
material de apoio, que incluiu um mapa identificando os lotes a serem inspecionados
conforme a escala espacial definida, um roteiro detalhado do trajeto a ser percorrido
a pé e uma lista dos enderecos e dos nomes dos iméveis, quando aplicavel. Também

foi incluida a ultima imagem do levantamento fotografico realizado em 2021.

Para facilitar o registro das informagbes, foi elaborada uma planilha que
contempla um imovel por linha e inclui os seguintes dados: setor, cédigo do lote,
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endereco completo, status de aprovagao do projeto na prefeitura, numero de inscrigéo
imobiliaria, area construida, proprietario e interesse de preservacdao do imoével. O
levantamento de campo abordou os aspectos fisicos da edificacéo, tais como des-
gaste fisico, acumulo de entulho, presenca de lixo e altura da grama no terreno, além
de incluir entrevistas com vizinhos do imével. Essa abordagem multifacetada
pretendeu obter uma visao abrangente da situagéo de cada propriedade e auxiliar na

analise dos dados coletados.

E importante mencionar que, durante o processo de pesquisa, foram solicitadas
informacdes adicionais conforme a Lei de Acesso a Informacéo — Lei n® 12.527/2011
(Brasil, 2021b). Essas informacdes incluiam valores relacionados a divida ativa dos
imoveis em questado e denuncias de focos de dengue, abrangendo o periodo de 2001

a 2023, que marca a aprovagao do Estatuto da Cidade em 2001.

Entretanto, a primeira solicitacdo resultou apenas na obtencao de quantitativos
de divida ativa do bairro Centro, sem detalhamento por imdveis ou por proprietarios,
alegando-se que tais informagdes sao consideradas sigilosas e pessoais. Portanto,

esses dados fornecidos n&o foram uteis para os propositos desta pesquisa.

O segundo pedido foi atendido pelo Setor de Controle de Vetores de Arbovirose
da Prefeitura Municipal, que forneceu dados sobre os 156 registros relacionados a
dengue no bairro Centro. No entanto, os dados enviados para a compreensao e a
analise da ociosidade dos imdveis com base nessa informacédo nao foram satisfaté-

rios.

Uma outra solicitagdo, mais especifica, foi feita por meio do Setor de Controle
de Vetores de Arbovirose da PMV para a ETSUS (Escola Técnica e Formacgéao
Profissional de Saude de Vitoria)3!. Essa solicitagdo envolve as amostras de focos de

dengue recolhidas por imoével, apds o levantamento e a catalogagédo dos imdveis. No

31 A Escola Técnica e Formag&o Profissional de Salde de Vitéria Professora Angela Maria Campos da
Silva (ETSUS-Vitdria) foi criada em 2010 pela Secretaria Municipal de Saude de Vitéria. Seu objetivo
é aprimorar a qualificacdo dos profissionais de satde e fortalecer o Sistema Unico de Saude (SUS).
Aprovada pelo Conselho Estadual de Educagéo, a escola atua como um espacgo para a Educacgéo
Permanente em Saude (EPS), colaborando com os governos municipal, estadual e federal, servigos
de saude e controle social. A ETSUS-Vitéria faz parte da Rede de Escolas Técnicas do SUS (RET-
SUS) e esta envolvida em féruns de decisdo a nivel estadual e municipal. Seus valores incluem
democracia, cidadania, inclusdo e qualidade. A escola oferece cursos formais e nao formais na area
da saude, promove eventos e outras iniciativas de Educagdo em Saude, buscando sempre integrar
conhecimentos de forma significativa e critica.
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entanto, até o momento desta pesquisa, a solicitacdo ainda nao foi atendida.
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Também foi investigada a viabilidade de acesso aos numeros relacionados aos
desligamentos ou cortes de agua e de energia desses iméveis. No entanto, apés uma
reunido com a subsecretaria da Secretaria de Desenvolvimento da Cidade e Habitagao
(SEDEC), ficou esclarecido que essas informagdes sdo consideradas sigilosas. Elas
nao foram disponibilizadas nem mesmo para o levantamento solicitado pela prépria

prefeitura quando realizado em 2021.

A dificuldade de acesso as informagdes sobre imdveis ociosos no Centro de
Vitéria representa um obstaculo significativo para o processo de levantamento e para
a analise dessas propriedades. A falta de transparéncia e de disponibilidade de dados
pertinentes dificulta a identificagcdo precisa desses imdveis e a compreensado da
extensdo do problema habitacional na regiao.

Nesse contexto, o papel da prefeitura é crucial para agilizar e para auxiliar na
obtencao desses dados para fins de pesquisa e de levantamento. Implementar politi-
cas de transparéncia e disponibilizar um cadastro oficial de imdveis ociosos, seme-
Ihante ao Cadastro Territorial Predial de Conservagéo e Limpeza em Sao Paulo, seria
fundamental para fornecer informagdes completas e atualizadas sobre a situacao dos
iméveis na cidade. Ao disponibilizar esses dados de forma acessivel e transparente,
a prefeitura pode facilitar o trabalho de pesquisadores, planejadores urbanos e outros
interessados em abordar o desafio da ociosidade imobiliaria e promover o uso

eficiente do espaco urbano para atender as necessidades habitacionais da populagao.

A visita de campo foi realizada com o objetivo especifico de atualizar a situagao
dos iméveis ociosos no Setor B, abrangendo as ruas Sete e Gama Rosa. Durante
essa incursao, foram minuciosamente registrados os detalhes fisicos das edificagdes,
considerando elementos como desgaste estrutural, presencga de entulho e condi¢des
gerais de conservagao. Além disso, foram coletadas informagdes sobre o entorno,
incluindo a altura da grama nos terrenos e quaisquer indicios visiveis de abandono.
Entrevistas com vizinhos dos imdveis proporcionaram insights adicionais, permitindo
uma compreensdo mais abrangente do contexto local. Essa abordagem direcionada
e abrangente visa fornecer uma atualizagdo precisa sobre o estado dos imoveis
ociosos nesse setor especifico, fundamentando-se em observacdes detalhadas e
interagcbes com a comunidade local. No mapa abaixo é possivel visualizar grafi-
camente os imoveis ociosos levantados na area de pesquisa com base no

levantamento de 2021.
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Mapa 11 — Levantamento realizado em 2021 pela Prefeitura Municipal de Vitéria em parceira com a

FAESA

ml;

Fonte: Vitdria e FAESA (2021, adaptado).

Dos 102 imdveis em estado de ociosidade identificados no Setor B que inclui a
Avenida Jerdnimo Monteiro, a Rua Sete de Setembro e a Rua Gama Rosa, apenas
sete tiveram conversédo de uso, representando cerca de 6,86% do total de imdveis
levantados. Entre os imodveis que passaram por essa conversdo, destaca-se o
conhecido Mercado da Capixaba, que atualmente esta em processo de revitalizagao
(Figura 15). Esses dados evidenciam a baixa taxa de aproveitamento dessas pro-
priedades ociosas e ressaltam a importancia de iniciativas como a revitalizagao de
espacgos urbanos para promover o uso eficiente do espago e para contribuir com o

desenvolvimento da comunidade local.
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Figura 15 — Mercado da Capixaba em processo de revitalizagao

Fonte: elaboragéo propria.

Figura 16 — Imovel B61 voltou a ter fungéo social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) fotografia registrada em
2024

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).
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Figura 17 — Imével B89 voltou a ter fungéo social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) fotografia
registrada em 2024

(a) (b)
Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).

Figura 18 — Imével B125 voltou a ter fungéo social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) Fotografia
registrada em 2024

(@)

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).
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Figura 19 — Imével B223 voltou a ter fungao social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) fotografia
registrada em 2024

(a) (b)
Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).

Figura 20 — Imovel B228 voltou a ter fungao social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) fotografia
registrada em 2024

(@) (b)

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).

Figura 21 — Imével B229 voltou a ter fungao social: (a) fotografia registrada em 2021 e (b) fotografia
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registrada em 2024

(a)

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).

Além disso, 3 imoveis tiveram conversao de uso para subutilizado/sem uso e

vice-versa.

Figura 22 — Imével B25 teve converséo de uso de ndo utilizado para subutilizado: (a) fotografia
registrada em 2021 e (b) fotografia registrada em 2024

T,
b 2,..!‘"

|8

-

“a
R— —
T,
LA L ]| -
P

[0 -
Wi T .

;
[

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).
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Figura 23 — Imével B49 teve conversao de uso de néo utilizado para subutilizado: (a) fotografia
registrada em 2021 e (b) fotografia registrada em 2024

(a) (b)
Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).

Figura 24 — Imovel B220 teve conversao de uso de Nao Utilizado para Subutilizado; (a) Fotografia
tirada em 2021. (b) Fotografia tirada em 2024

(a) (b)

Fonte: Vitéria e FAESA (2021, adaptado).
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Além disso, foi constatado um acréscimo de 34 imdveis subutilizados ou nao
utilizados, totalizando 130 imédveis atualizados em estado de ociosidade no setor
analisado. Isso representa um aumento de 27% no total de iméveis ociosos na area
analisada comparado com o levantamento realizado em 2021. Essa constatagéo
reflete uma preocupante tendéncia de aumento da ociosidade imobiliaria na regiao,
evidenciando a necessidade urgente de medidas para a revitalizagao e a reutilizagao

dessas propriedades a fim de promover o desenvolvimento sustentavel do espaco

urbano.
Mapa 12 - Levantamento atualizado no ano de 2024, referente ao Setor B
%
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Fonte: elaboracgao propria.

No Mapa 12, ha uma analise comparativa com base no levantamento anterior,
que revela o aumento no numero de imoveis ociosos ao longo da Avenida Jerénimo
Monteiro. Esse crescimento indica um estado de ociosidade mais acentuado nessa
regiao especifica. Além disso, ha um aumento notavel no nimero de iméveis sem uso
na Rua Bardo de Monjardim, conforme indicado no Mapa 13 a seguir. Essas
tendéncias ressaltam a necessidade urgente de intervengdes para reverter o estado
de abandono dessas areas e para revitalizar o espago urbano, visando promover o

desenvolvimento sustentavel e melhorar a qualidade de vida na regi&o.
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Mapa 13 — Comparagéo entre os anos de 2021 e de 2024 na Rua Bardo de Monjardim
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Fonte: elaboracgao prépria.
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Com base nos registros fotograficos, é evidente ndo apenas quantitativa, mas
qualitativamente, a deterioragdo das fachadas dos imoveis ao longo do tempo. Desde
os primeiros levantamentos, muitos dos iméveis permanecem visivelmente ociosos,
com alguns apresentando um aspecto ainda mais degradado. Essas imagens docu-
mentam a continua negligéncia dessas propriedades e destacam a urgéncia de
medidas para revitalizar e reutilizar esses espacgos abandonados, a fim de preservar

o patriménio urbano e promover uma transformacgao positiva na comunidade local.



Mapa 14 — Comparagéo entre os levantamentos de 2021 e de 2024
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Fonte: elaboracéo propria.
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Diante desse cenario, faz-se necessaria uma importante analise quanto a
permanéncia de imdveis sem uso em todos os levantamentos constados nesta
pesquisa, inclusive na atualizagdo do diagndstico, tais como: o Edificio Getulio Vargas
(antigo 1API), o Edificio Sdo José Lourenco Costa Aragao, o Edificio Ada, o Edificio

Julho, entre outros imdveis de porte menor.

Figura 25 — Imével na Avenida Jerbnimo com alto grau de degradagéao

Fonte: elaboracao prépria.

A andlise dos Graficos 6 (a) e (b) a seguir revela uma comparagao da dis-
tribuicdo de imoveis sem uso, subutilizados e outros. Observa-se um aumento no
percentual de imdveis subutilizados no ano de 2021 no Setor B, que passou de 42%
para 44% em 2024. Por outro lado, os iméveis classificados como sem uso tiveram
uma leve diminuicdo, de 55% para 54%, enquanto os iméveis classificados como

outros reduziram de 3% para 2%.



Grafico 6 — Distribuicdo de imdveis sem uso, subutilizados e outros

2021 2024

® Sub utilizados = Semuso = Outros W Sub utilizados = Semusc W Outros

(a) (b)

Fonte: elaboragéo propria.
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Adicionalmente, os Graficos 7 (a) e (b) oferecem uma analise comparativa do

dentro do Setor B.

Grafico 7 — Numero de imoveis subutilizados, sem uso e outros na Av. Jerdnimo Monteiro

2021 M 2024JM

W jercnime M @ Outos mlerinime M @ Outros

(a) (b)

Fonte: elaboragéo propria.

aumento de imodveis subutilizados, sem uso e outros na Avenida Jerébnimo Monteiro.
Destaca-se um crescimento significativo no percentual de imdveis ociosos ao longo

de trés anos, com um aumento de 12% (de 33% para 45%) em relagao a outras vias
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Esses dados refletem as consequéncias adversas da pandemia da Covid-19,
especialmente no que diz respeito a ociosidade. Considerando a Avenida Jerdnimo
Monteiro como uma referéncia em comeércio popular, os graficos e a pesquisa de
campo evidenciam que muitos estabelecimentos que estavam em funcionamento em
2021 nao resistiram as dificuldades financeiras impostas pela pandemia e tiveram que

encerrar as suas atividades.

O Grafico 8 reforga as conclusdes dos graficos anteriores, revelando que 70%
dos imoveis ociosos sédo destinados ao uso comercial, seguidos por 22% de imdveis
de uso misto, 7% para uso residencial e 1% para uso institucional. Essa distribuigdo
ressalta a predominancia do impacto da inatividade nos estabelecimentos comerciais,
evidenciando ainda mais os desafios enfrentados pelo setor durante o periodo da

pandemia.

Grafico 8 — Tipos de usos dos imdveis ociosos no Centro de Vitdria

Comercial
70%

B Comercial Misto  ® Institucional M Residencial

Fonte: elaboragao propria.

Por fim, a partir do levantamento realizado pela Prefeitura Municipal de Vitéria
em parceira com a FAESA em 2021, foi disponibilizado um mapa interativo 3D no site

GeoWeb Vitéoria®?. Nesse mapa, os imoveis ociosos foram diferenciados por cores,

320 GeoWeb é uma plataforma dedicada a disponibilizagdo de dados GIS para consulta e visua-lizago,
oferecendo mapas interativos e opgdes de download de conteldos especificos de Vitéria. Seu
principal propdsito é simplificar o acesso a informagdes georreferenciadas, tornando mais facil para
0s usuarios encontrarem a localizacdo de uma variedade de equipamentos e de pontos de interesse
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representando seus diferentes graus de ociosidade. Adicionalmente, uma variedade
de informacdes sobre esses imoéveis esta disponivel, incluindo inscricdo imobiliaria,
area construida, propriedade (particular ou publica), status de preservagéo, entre
outras relevantes caracteristicas. Essa abordagem proporciona uma visao abrangente
€ um pouco mais detalhada dos imdveis ociosos, enriquecendo a compreensao sobre

cada propriedade no contexto urbano.

Mapa 15 — Mapa Interativo 3D Geoweb Vitéria

Fonte: Vitéria (2022, n.p.).

Com base na analise da area construida disponibilizada pelo mapa Interativo
3D, foi possivel calcular a area construida ociosa dos 102 imdveis inicialmente
levantados no estudo conjunto da PMV e FAESA. O total encontrado foi de aproxi-
madamente 114.922m? de area construida ociosa. Esse dado quantitativo fornece
uma perspectiva concreta do desperdicio de espaco urbano e destaca a importancia
de medidas para a reutilizacao e a revitalizagado desses imoveis.

E importante ressaltar que os iméveis ociosos levantados recentemente nesta
dissertagao nao foram incluidos no calculo dos dados apresentados, uma vez que nao
estdo inseridos no mapa interativo. Isso destaca a necessidade de considerar
futuramente a inclusdo desses imdveis na plataforma, visando garantir um incremento
e atualizagdo constante. A continua atualizacdo e expansdo da plataforma sao

essenciais para garantir a precisao e a relevancia das informagdes disponibilizadas,

na cidade.
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possibilitando uma analise abrangente e atualizada da situagado dos imdveis ociosos
na area estudada. Essa consideracao reforca o compromisso com a melhoria continua
da plataforma e com a obtencio de dados cada vez mais completos e representativos.
A analise detalhada da propriedade dos imoveis ociosos oferece insights significativos
sobre a dindmica urbana e os desafios enfrentados na gestao e na revitalizagdo dessas

areas. Vamos explorar mais a fundo cada categoria:

Grafico 9 — Propriedade do imovel

Privado
6B%

B Privado Varios M Publico

Fonte: elaboragao propria.

Imoveis Privados (68%): a predominancia de imoveis privados como ociosos
sugere que muitas vezes sao questdes comerciais ou de propriedade individual que
levam a inatividade desses espacos. Pode haver uma variedade de razdes por tras
disso, como problemas financeiros, disputas legais, falta de incentivos para investi-
mento ou estratégias especulativas de propriedade. Nesses casos, a intervencgéo
pode exigir abordagens que incentivem a utilizagdo produtiva desses iméveis, como

incentivos fiscais, parcerias publico-privadas ou politicas de regeneragao urbana.

Imoveis de Varios Proprietarios (28%): a presencga significativa de imoveis com
multiplos proprietarios pode complicar os esforgcos de intervengcdo, uma vez que
diferentes interesses e objetivos precisam ser considerados. Questdes como coor-

denacdo entre proprietarios, tomada de decisbes compartilhadas e financiamento
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podem surgir como desafios importantes a serem enfrentados. Estratégias de
engajamento comunitario e de mediacdo podem ser necessarias para facilitar a

cooperacgao entre os proprietarios e para promover a revitalizagado dessas areas.

A presenca significativa de iméveis com multiplos proprietarios também pode
ser influenciada por questdes relacionadas ao inventario, a heranca e aos espolios.
Muitas vezes, quando um imével € deixado como parte de um espdlio apds o fale-
cimento de um proprietario, a propriedade pode ser compartilhada entre herdeiros,
resultando em uma situagdo em que varios proprietarios tém interesses no mesmo
imoével. Essa divisdo de propriedade pode complicar os esforgos de gestdo e a
reativacdo dos imoveis ociosos, ja que diferentes herdeiros podem ter objetivos e
prioridades divergentes. A resolugcdo dessas questdes muitas vezes requer proce-
dimentos legais complexos e pode ser atrasada por disputas entre os herdeiros ou por
dificuldades na identificagdo e na comunicacdo com as partes. Portanto, ao abordar
imoveis com multiplos proprietarios, € importante considerar ndo apenas questdes de
coordenacdo e de financiamento, mas também questdes legais relacionadas ao
inventario, a heranga e aos espdlios, a fim de facilitar uma abordagem abrangente e

eficaz para revitalizar essas propriedades.

Imoveis Publicos (4%): embora representem uma parcela menor, os imoéveis
publicos ociosos também sdo uma preocupacgao significativa, especialmente porque
muitas vezes sao recursos valiosos que poderiam ser utilizados para atender as
necessidades da comunidade. A inatividade desses imoveis pode ser atribuida a
questdes burocraticas, a falta de recursos para a manutencdo ou aos planos de
desenvolvimento urbano inadequados. Aqui, € fundamental que as autoridades locais
adotem medidas eficazes para reativar esses espagos, seja por meio de programas de
reabilitacdo, de parcerias com o setor privado ou de projetos de desenvolvimento

comunitario.

Em resumo, a compreensao da propriedade dos imdveis ociosos é crucial para
o desenvolvimento de politicas e para intervencgdes eficazes que visem reativar esses
espacos e revitalizar as areas urbanas. Por meio de abordagens colaborativas e
inovadoras, é possivel transformar imoveis inativos em ativos valiosos que contribuam

para o crescimento sustentavel e o bem-estar da comunidade.

Os piores estados de conservacédo foram identificados nas edificagdes nao
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utilizadas, o que confirma a nocdo de que a falta de atividade e de manutencao
contribui diretamente para a deterioragao do patriménio, levando a degradacéo e ao
abandono da area. Esse processo, por sua vez, resulta na desvalorizagdo dos iméveis
e da regidao como um todo (Minock, 2007).

Embora seja arriscado afirmar que as areas centrais histéricas brasileiras
tenham sido completamente esvaziadas, € possivel observar uma correlagao entre
esse processo de degradacdo patrimonial, de subutilizagdo e de abandono e a perda
de vitalidade, especialmente durante a noite. Isso pode ser atribuido a mudancga de

uso dos imoveis, visto que durante o dia a atividade comercial ainda € intensa.
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5 CONCLUSAO

Ao concluir esta dissertagdo, € essencial relembrar a questao fulcral que a
norteou: por que, apesar da clara disponibilidade de imoveis desocupados, n&o se
prioriza a construgdo de habitagdo de interesse social (HIS) nas areas centrais? A
partir dessa indagacgao, o objetivo deste estudo foi investigar os potenciais beneficios
da introducdo de HIS nesses espagos, com base em uma analise histérica da
producdo habitacional, tanto em nivel nacional quanto no contexto especifico da Area
Central de Vitéria (ES). A pesquisa concentrou-se na argumentagao de que a suposta
relacdo entre o déficit habitacional e a escassez de terras ndo se sustenta, como
evidenciado pelos dados apresentados ao longo deste trabalho. Os dados utilizados
consistiram em informacdes secundarias sobre politicas habitacionais e o esvazia-
mento das areas centrais, tanto em nivel nacional quanto no cenario especifico da Area
Central de Vitoria (ES).

Diante da variedade de espacos atualmente encontrados na cidade que podem
ser considerados vazios urbanos, surgem recomendagdes divergentes sobre como
preencher/utilizar esses espagos para reintegra-los a dindmica urbana. Nas areas
centrais e historicas, esses vazios muitas vezes coincidem com imdveis de valor
patrimonial abandonados e em estado de estagnacao. Rossi (2001) argumenta que a
preservacao dos monumentos historicos decorre de seu valor constitutivo, histéria,
arte, identidade e memdria, mas reconhece que ha uma distingdo entre a preservagao
histérica como testemunho do passado e a preservagao como fendmeno patolégico,

isolado do progresso técnico e social.

Portanto, os vazios representam esses elementos patoldgicos que persistem
na cidade contemporanea sem acompanhar o desenvolvimento urbano. No entanto,
como observado, eles possuem um carater de potencialidade. De acordo com Sola-
Morales (1996), os vazios, apesar de romperem o tecido urbano, sado areas disponi-

veis, carregadas de expectativas e de memoaria urbana, com potencial para o futuro.

A atual politica urbana nacional considera os vazios como parte da estrutura da
cidade a ser enfrentada e utilizada, especialmente aqueles localizados em areas
consolidadas e centrais, pois podem servir como base para politicas de habitacdo de

interesse social. Clichevsky (2000) também destaca como um objetivo alcangavel o
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uso dos vazios urbanos, preferencialmente para a habitagdo, a fim de atender a
diferentes segmentos socioeconémicos urbanos, contribuindo para politicas de equi-
dade urbana e impedindo a especulagao imobiliaria nessas areas. No entanto, esse
argumento enfrenta algumas obje¢des, como a falta de vazios adequados para abrigar
camadas de baixa renda, limitacdes na infraestrutura para densificacdo e intensa
especulacdo imobiliaria nessas areas. A ocupacgao periférica baseada nessas

objecdes, segundo Abramo (2007), segue apenas as logicas do mercado e do Estado.

O estoque de imdveis subutilizados e de areas vazias nas areas centrais de-
safia a crescente demanda por habitagdo nas cidades brasileiras e, especialmente, a
politica de ocupagéo das zonas periféricas, onde ha conflito entre baixa densidade,
alto custo de infraestrutura e falta de servigos, em contraste com os centros histéricos,

que possuem grande potencial, mas sao subutilizados.

A discusséao sobre o tema foi enriquecida pela Constituicdo Federal de 1988 e
pelo Estatuto da Cidade (EC). A partir do EC, foram estabelecidos instrumentos legais
para promover a implantacao de habitacdo nas areas centrais, buscando mecanismos
para a alienagao de terrenos e de imdéveis desocupados e subutilizados para programas
de regularizagcdo fundiaria e de habitagdo de interesse social com o objetivo de
promover a funcdo social da propriedade. Foram também desenvolvidas linhas de
financiamento e de investimento para viabilizar obras e reformas, como parte do
Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais na esfera federal. Além disso,
fortaleceu os instrumentos de reconhecimento dos direitos de posse das populagdes
de baixa renda, eliminando barreiras juridicas e facilitando a entrega de titulos e a

alienacao de imdveis ocCiosos.

No entanto, salvo algumas excegdes, as politicas publicas direcionadas para o
uso habitacional e/ou misto ainda séo incipientes, pois as revitalizagbes continuam a
ter como bases as estratégicas que marcaram a década de 1990 em varios paises do
mundo e em cidades brasileiras como Salvador e Recife, cujos processos obtiveram
sucessos esporadicos ou nenhum avanco em termos das dinamicas socioculturais e
de moradia. Essas estratégias estavam sobretudo atreladas a atragdo de
investimentos e a constituicao de atributos de promocao turistica e mercadoldgica das
cidades, atingindo, em algumas delas, determinados espagos simbdlicos das areas

centrais.
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A medida que os anos avancam, percebe-se que as politicas habitacionais de
interesse social tém priorizado e continuam a priorizar a ocupacao periférica das
cidades, designando areas carentes de infraestrutura para a populagdo de baixa
renda. Entretanto, é importante ressaltar que simplesmente fornecer moradias nao é

suficiente, isso é um fato incontestavel.

Também se trata de valores incontestaveis os altos indices relacionados ao
déficit habitacional no @mbito nacional e no ambito capixaba, o em questao contexto
estudado. O direito a moradia digna € um dos pilares essenciais para uma existéncia
digna e para a garantia de outros direitos fundamentais, como segurancga, saude,
emprego, educacao e lazer. Mais do que simplesmente um teto para dormir, a habi-
tacdo deve ser adequada as necessidades de quem a ocupa. No Brasil, como apre-
sentado, infelizmente muitas pessoas vivem em locais inapropriados, desprovidos de

moradia digna.

Segundo dados alarmantes da Fundagédo Jo&o Pinheiro, em 2019 o déficit
habitacional era de aproximadamente 5,87 milhdes de domicilios. Esse numero inclui
habitagdes precarias, coabitagdo e 6nus excessivo com aluguel. Além disso, ha por
volta de 24,893 milhdes de domicilios inadequados, com caréncia de infraestruturas
urbanas, edificagdes precarias e problemas de inadequacao fundiaria.

Para enfrentar esse cenario, politicas habitacionais robustas e integradas ao
planejamento urbano séo essenciais. O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (SNHIS) foi um significativo avango nesse sentido, promovendo programas
habitacionais voltados para os mais vulneraveis e garantindo a sua participagao na

sociedade civil.

No entanto, o SNHIS e outras tantas iniciativas publicas tiveram, ao longo dos
anos, cortes orgamentarios significativos e, por consequéncia, perda de sua eficacia
no decorrer do tempo. Enquanto isso, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
ganhou destaque no ano de 2009, tornando-se rapidamente o principal programa
habitacional do pais. Embora tenha proporcionado moradias para muitas familias de
baixa renda, o PMCMV também teve suas falhas, como a construgcéo de conjuntos
habitacionais distantes dos centros urbanos, sem infraestrutura adequada, muitas
vezes retirando e distribuindo a populacao residente de uma mesma comunidade em

locais diferentes e afastados.
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No ambito local, municipios como Vitdria inicialmente criaram seus Sistemas
Municipais de Habitagdo de Interesse Social, exemplificado pelo Projeto Terra Mais
Igual. No entanto, com o tempo, a politica habitacional local foi esvaziada, depen-
dendo cada vez mais do PMCMV. Com as mudangas no governo, o PMCMV foi
substituido pelo Programa Minha Casa Verde Amarela, focado mais na classe média
do que na populagao vulneravel. Atualmente, o governo busca retomar o PMCMV,

priorizando a populagdo de renda mais baixa.

O centro de Vitdria apresenta um potencial significativo para expandir o estoque
de moradias. As cidades da Regiao Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) enfren-
tam limitagbes para novos empreendimentos habitacionais devido a intensa urba-
nizagdo. Assim, aproveitar domicilios existentes, especialmente os ndo ocupados na
RMGV, é uma solucao viavel. Em Vitéria, ha 14.614 domicilios vagos, enquanto o
déficit habitacional é de 9.328 moradias. A reocupacdo do Centro de Vitéria se
destaca, especialmente ao considerar a quantidade de edificios ociosos e a infraes-

trutura urbana ja existente.

A construgao de moradias é crucial para reverter o processo de abandono e de
esvaziamento do Centro de Vitdria. Trazer novos moradores n&o apenas solucionara
problemas locais, como também tornara o bairro mais seguro, ampliara as atividades
comerciais e preservara o espaco publico. Levantamentos indicam que muitos iméveis
no Centro estdo desocupados, contribuindo para a desvalorizagao da regido. Politicas
publicas urgentes sdo necessarias, alinhadas a instrumentos legais, como a PEUC, o
IPTU Progressivo no Tempo e a desapropriagéo, para incentivar a ocupag¢ao desses
espacos ociosos. A implementacao dessas medidas deve ser planejada, integrada e
focada na funcao social da propriedade, visando revitalizar economicamente o centro,

promover desenvolvimento social e requalificar os espag¢os desocupados.

Contudo, apesar da intensa luta e das discussdes acerca do tema, ainda se faz
incipiente a produgcao de moradias em imdveis ociosos. No contexto capixaba, como
analisado, apenas quatro imoveis foram convertidos em habitagao de interesse social
depois de muitos anos de lutas e de ocupacgdes.

Em 10 de outubro de 2022, foi sancionada a Lei estadual n° 9.974, conhecida
como a Lei do Retrofit. Em Vitoria, a Lei n° 9.882/2022 define Retrofit como interven-
¢des que visam a melhoria integral das fachadas, das coberturas e das areas de uso
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comum, incluindo adaptagdes tecnoldgicas e aproveitamento da estrutura original.

Essa legislagao flexibiliza parametros construtivos e oferece beneficios fiscais
para os imoveis que passaram pelo processo de Retrofit no bairro Centro. O licen-
ciamento é realizado por meio de Alvaras de Aprovacdo e Execucdo, com analise
técnica para verificar o enquadramento legal no Retrofit e fornecer autorizagao para

acesso aos beneficios fiscais.

Embora a expansao da area de atuacdo do Retrofit estabelecida pela Lei
9.974/2023 nao conceda beneficios fiscais adicionais por enquanto, ela oferece

facilidades para a regularizagdo e a modernizagao das edificagdes.

Segundo o jornal A Gazeta (2023), desde a sua regulamentacao, 17 imoveis
historicos do Centro de Vitéria ja foram reconhecidos pela prefeitura como aptos a
receber os beneficios da Lei do Retrofit. Os primeiros empreendimentos certificados
estdo localizados nas Ruas Sete de Setembro e Graciano Neves, sendo a maioria de

uso residencial, conforme aponta a noticia.

De acordo com a mesma fonte, um dos objetivos do Retrofit € melhorar a
qualidade de uso das edificacdes e atrair novos moradores e atividades econémicas
para o Centro, que também é um dos caminhos apontados pela Prefeitura Municipal
de Vitéria para lidar com mais de 200 imoveis levantados pela FAESA em parceria

com a municipalidade.

Contudo, é importante destacar que, a exemplos de muitas cidades brasileiras
mencionadas nesta pesquisa, os processos de revitalizacdo de areas centrais muitas
vezes atraem investidores e moradores de maior poder aquisitivo para essas regides.
Isso pode resultar em um aumento dos pregos dos iméveis e do custo de vida na area,
levando a gentrificacdo. A gentrificagdo € um processo no qual areas anteriormente
ocupadas por comunidades de baixa renda sao transformadas para atender a um
grupo mais privilegiado, muitas vezes resultando no deslocamento dos residentes

originais devido aos altos custos de moradia e ao aumento do custo de vida.

Quando ndo ha programas ou incentivos para a promog¢ao de habitagdo de
interesse social na legislagdo do Retrofit, os moradores de baixa renda podem ser
particularmente vulneraveis ao deslocamento. A falta de moradias acessiveis e a

pressao dos precos dos imoveis podem forcar essas comunidades a se mudarem para
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areas periféricas da cidade, onde a infraestrutura e os servicos publicos podem ser

limitados.

Além disso, a auséncia de programas de habitagdo de interesse social pode
contribuir para a fragmentagao social e a perda da diversidade socioeconémica nas
areas urbanas em processo de Retrofit. Sem uma abordagem inclusiva que leve em
consideragao as necessidades de todos os segmentos da sociedade, o processo de
revitalizagdo urbana pode exacerbar as desigualdades e a exclus&o social.

Portanto, é fundamental que as politicas de Retrofit sejam acompanhadas por
programas e incentivos que garantam a inclusdo de habitagdo de interesse social,
promovendo uma abordagem mais equitativa e sustentavel para o desenvolvimento
urbano. Isso pode ajudar a mitigar os impactos negativos da gentrificagao e garantir

que as comunidades locais se beneficiem do processo de revitalizacdo urbana.

Outros objetivos da lei incluem:

| — Contribuir para a redugdo da ociosidade e valorizagao de edificagbes
existentes, localizadas no bairro Centro, e para o cumprimento da fungéo
social da propriedade, visando o fomento da reabilitagdo urbana da area
central, o aumento da densidade demografica e a qualificacdo do espaco
publico, em consonéancia aos objetivos e diretrizes estabelecidos pelo PDU;

Il — Diversificar as formas de acesso a habitagdo, com incentivos a parti-
cipacao de parcerias publico privadas (Vitoria, 2022, p. 1).

A auséncia de notificacdes por parte da prefeitura para que as propriedades
cumpram a sua funcao social, mesmo estando estabelecida por lei, € um aspecto
significativo a ser considerado. Embora tanto a legislagdo nacional quanto municipal
prevejam essa obrigacao, a falta de aplicagédo pratica pode enfraquecer o propdsito

da lei.

Além disso, a inexisténcia de programas habitacionais ou de incentivos volta-
dos para a promog¢ao de habitagcdo de interesse social em imoOveis ociosos nessas
areas € uma lacuna preocupante. Isso sugere que a lei pode estar mais direcionada
para atender aos interesses do mercado imobiliario, agentes privados e pessoas com
maior poder aquisitivo, em vez de abordar as necessidades habitacionais das

camadas mais vulneraveis da populagéo.
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Essa observagao levanta questdes sobre a equidade e a justica social na
aplicacao da lei do Retrofit. Se a legislagao nao esta contribuindo efetivamente para o
acesso a moradia adequada para todos os cidadaos, especialmente daqueles em
situagao de vulnerabilidade socioeconémica, entdo € necessario reavaliar suas prio-
ridades e considerar ajustes para garantir uma abordagem mais inclusiva e equitativa

no desenvolvimento urbano.

O aumento significativo da valorizag&o da terra na area central, impulsionado
pelas medidas estabelecidas pela Lei do Retrofit, € um ponto preocupante a ser
considerado. Segundo uma pesquisa nacional divulgada pelo jornal A Gazeta em

2023, o bairro Centro foi destacado como o mais valorizado da Grande Vitoria.

Dados do indice FipeAZP de novembro de 2023 corroboram essa tendéncia,
mostrando que o Centro de Vitéria € o principal protagonista desse movimento na
capital. No periodo de um ano, o bairro registrou um impressionante aumento de

14,9% no valor médio do metro quadrado, elevando-o para R$2,9 mil.

Essa valorizag&o pode ter diversas implicagdes, incluindo o encarecimento do
custo de vida na regido, a expulsdo de moradores de baixa renda e o aumento da
especulacao imobiliaria. Portanto, € fundamental avaliar de forma critica os impactos
socioecondmicos dessa valorizagao e buscar maneiras de mitigar seus efeitos nega-
tivos, garantindo que o desenvolvimento urbano seja inclusivo e sustentavel para toda

a comunidade.

Nesse contexto, no Centro de Vitdria, embora tenha havido intervencdes
pautadas na promogao de habitagcdo de interesse social no inicio dos anos 2000,
atualmente as propostas de intervengao tém indicado um caminho diferente, visando
frear a degradacao e a subutilizagdo do estoque imobiliario ocioso do centro por meio

de incentivos financeiros a setores particulares e imobiliarios.

Ao correlacionar os dados levantados com a aprovagao da Lei do Retrofit,
podemos observar que a intengao por tras dessa legislagao parece estar voltada para
a obtencao de parcerias publico-privadas. A valorizagdo da terra na area central,
impulsionada pelas medidas do Retrofit, indica um interesse crescente do setor

privado em investir nessa regiao.

A lei, ao flexibilizar parametros construtivos e oferecer beneficios fiscais para
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os imoéveis que passam pelo processo de Retrofit, cria um ambiente propicio para o
desenvolvimento de empreendimentos por parte de investidores privados. Essa
abordagem sugere uma estratégia de revitalizagao urbana que envolve a participagéo
ativa do setor privado em parceria com o poder publico.

No entanto, é importante questionar se essa abordagem beneficia igualmente
todos os segmentos da sociedade. A auséncia de programas habitacionais e de
incentivos para a promog¢ao de habitacdo de interesse social levanta preocupacdes
sobre a inclusdo das camadas mais vulneraveis da populacdo nesse processo de
revitalizacdo. Além disso, € necessario garantir que os interesses publicos e sociais
sejam adequadamente protegidos e que o desenvolvimento urbano seja orientado
para o bem-estar e a equidade de toda a comunidade, ndo apenas para o lucro

privado.

Essa pesquisa apresenta uma valiosa contribuicdo para o planejamento da
Area Central de Vitéria, oferecendo insights importantes para politicas de inser¢do do
uso habitacional. O cenario promissor da regido, destacado pelos exemplos bem-
sucedidos de requalificacido de espacos publicos e pelo uso de estoque imobiliario
0Ci0sO0, especialmente para habitagao de interesse social, ressalta a relevancia dessas
iniciativas.

Além disso, a pesquisa destaca a importancia da constante atualizagcdo dos
dados relacionados aos imdéveis ociosos, bem como de outros setores mapeados em
2021, para garantir um diagndstico preciso da area central. Propde-se uma parceria
entre a municipalidade e as concessionarias de servicos publicos para disponibilizar
informacgdes sobre desligamento/ligamento de energia e agua, além de dados sobre

denuncias de problemas como focos de dengue e acumulo de lixo.

Essa abordagem sistematica e atualizada dos dados é essencial para informar
politicas eficazes de revitalizagdo urbana e para garantir que o patriménio historico e
cultural do Centro Historico de Vitoria seja preservado e valorizado. Essa colaboragéo
entre diferentes partes interessadas € fundamental para promover um desenvolvi-

mento urbano sustentavel e inclusivo na area central da cidade.

Além disso, é fundamental reconhecer o papel da participagdo popular nesse
processo. A inclus&o ativa dos moradores, comerciantes e demais partes interessadas

na definicdo e na implementacéo de politicas urbanas é essencial para garantir que
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as solucdes propostas atendam verdadeiramente as necessidades e as aspiracdes da

comunidade local.

A participagao popular pode assumir diversas formas, desde consultas publicas
e audiéncias até a criagdo de foruns de discussédo e de grupos de trabalho colabo-
rativos. Esses mecanismos permitem que os residentes expressem suas preocu-
pacodes, ideias e sugestdes, contribuindo assim para o desenvolvimento de solugdes

mais inclusivas e socialmente justas.

Além disso, a participagao ativa da comunidade ajuda a construir um senso de
pertencimento e de responsabilidade em relacdo ao espaco urbano compartilhado.
Quando os residentes se sentem parte do processo de tomada de deciséo e percebem
que as suas vozes sao ouvidas e valorizadas, estdo mais propensos a se envolver em

iniciativas de melhoria e a zelar pelo bem-estar da area central da cidade.

Portanto, ao planejar e implementar politicas de revitalizacdo urbana na Area
Central de Vitdria, é crucial garantir que haja oportunidades significativas para a
participagéo e o engajamento da comunidade local. Somente assim sera possivel criar
uma cidade mais inclusiva, vibrante e sustentavel, que atenda as necessidades e as

aspiracdes de todos os seus habitantes.

Além disso, é necessario direcionar o olhar para os aspectos sociais, politicos
e econbmicos envolvidos na revitalizagado urbana. Isso implica considerar a aplicagao
de instrumentos juridicos existentes em nivel estadual e municipal para a aquisigao,
desapropriacéo e legalizagao de terras e de iméveis, especialmente quando entraves
como a propriedade privada e a falta de incentivos fiscais para a conversao de uso
em habitagdo surgem.

As decisdes sobre os projetos de reabilitagdo de areas centrais ndo devem se
limitar apenas aos aspectos fisicos e econémicos. A gestdo dos vazios urbanos e dos
espacos obsoletos com foco na promog¢ao do uso residencial para dinamizar uma area
envolve consideragdes sociais e econdmicas complexas. Muitas vezes, essas
questdes se tornam obstaculos para a aplicacao efetiva da politica de reabilitagao,
especialmente diante do conflito entre a I6gica do mercado imobiliario e a necessidade
de insercao de populagdes de baixa renda em areas propensas a requalificacio.

Além disso, a ineficiéncia da gestao esta relacionada a dificuldade de aplicagao
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das legislacdes pertinentes, como o Plano Especifico de Urbanizagao e Construgéao
(PEUC) e o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo. A falta
de recursos e de informacgdes detalhadas que subsidiem as politicas de reabilitagcao
de areas centrais contribui para essa dificuldade, conforme observado por Maricato
(2015).
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IDENTIFICACAD DO IMOVEL

|dentificagdo do lote

Descricao: Antiga Escola Técnica de Comércio, atualmente, apenas o térreo & utilizado como loja comercial.

LOCALIZACAD
Setor: B1 Logradouro: Avenida Jerdnimo Monteiro
Interesse de Preservacdo: Sim (GPL e GP2) Mumero: 23
Bairro: Centro
AREA
Area do Lote (m?): 1071,75m* Area construida (m2): 1071,75m?
Projecdo da Edificacdo (m*®): 1071,75m? Area ndo construida (me): 0,00

IMSCRICAD IMOBILIARIA
Mimero: 01.01.003.0275

OCIOSIDADE )
Mimero Pav.: 4 Pav. Ocup.: 1 Pav. Desocup.: 3 Area Desoc.: B03 81m*
CONDICAD DE USO
Mia edificada Sututnlizada rida Utilizada
PROPRIEDADE
 am
Institadonal P‘I;ﬂ-—dﬂ Virios
uso
. e '-\\-\
Comercial Serviga Kesidendal Uso Mista Cutros
VARIAVEIS
Foces de Dengue Lizo Acumulads Sem Energla Sem Agua Divida IPTU Deninclas

OBSERVACOES
Obs:. Fotografia tirada no dia 10/01/2024



IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Identificagdo do lote

Descricdao: Antigo Sinduscon - ES, hoje, o imovel encontra-se vazio.

LOCALIZACRD
Setor: B2 Logradouro: Rua Nestor Gomes
Interesse de Preservacao: Mao Mumero: 142
Bairro: Centro
) AREA )
Area do Lote (m?): 1166,42m* Area construida (m?): 1166,42m*
Projecdo da Edificacdo (m3): 1166,42m?* Area ndo construida (m3): 0,00

INSCRICAO IMOBILIARIA
Mimero: 01.01.003.0123

OCI0SIDADE )
Mumero Pav.: & Pav. Ocup.: 0 Pav. Desocup.: & Area Descc.: 1166, 42m*

COMDICAD DE USO

Min edificadn Submtilizada Ko Uiilizada
PROPRIEDADE

r b

Insfitacional Frivada irios
SO

Camercial Savigo Residencial Uso Misio Crtros

VARIAVEIS

Foeos de Demgus Lixo Acumulade Zem Energla Sern Agua Divda [PTU [Cenindas

OBSERVACOES
Obs:. Fotografia tirada no dia 10/01/2024
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IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Identificagdo do lote

Descricao: Imovel encontra-se totalmente fechado, sem sinais de utilizacao

Setor: B3

Interasse de Preservacao: Mao

Area do Lote (m?): 132,40m?
Projecdo da Edificacdo (m*): 132, 40m*

Mimero Pav: 2

Mo edificada
Institudanal
i -'\-\.\\
| 1
| ]
Camercial Servica
Focos de Dengue Lizo Acumulado

Obs

Pav. Ocup.: 0

LOCALIZACAD
Logradouro: Rua Nestor Gomes
Mumero: 152
Bairro: Centro
AREA )
Area construida (m?): 132,40m?
Area ndo construida {m3): 0,00
INSCRICAD IMOBILIARIA
Mimero: 01.01.003.0251
OCIOSIDADE
Pav. Desocup.: 2

COMDICAD DE USQ

Sutbmsilizada
PHDPHLEDADE
l.ff-’”_“-\\

Mo Util izada

-
Frivada Wiros
s

m—nffndd
VARIAVEIS

Lisn M ista Cmtr o

Sem Energla Sern Agua Dienincias

OBSERVACOES
.. Fotografia tirada no dia 10/01/2024

Divida IPTU

Area Desoc.: 132 40m*
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IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Identificagdo do lote Fotografia

e

Descricao: Edificio Pouso Real e Tabajara- Imovel convertido em Habitagdo de Interesse Social, mo ano de
2014. Térreo encontra-se desocupado.

LOCALIZACAD
Setor: B13 Logradouro: Avenida Jerdnimo Monteiro
Interesse de Preservacdo: Sim (GP1 e GPZ) Mamero: 56
Bairro: Centro
) AREA )

Area do Lote (m?): 1304,39m* Area construida (m?): 1304,39m?
Projecdo da Edificacdo (m?): 1304,39m? Area ndo construida (m#): 1304,39m?®
INSCRICAD IMOBILIARIA
Mamero: 01.01.006.0020

OCIOSIDADE ]
Mimero Pav: 5 Pav. Ocup.: 4 Pav. Desocup.- 1 Area Desoc.. 260,87m*

COMDICAD DE USO

Mo edificada Subatilizada Mio Tilizada
PROPRIEDADE
Institucianal Erivada Vs
Uso

. r .!'\
g

Camerdal Savign Foesidencial Uso Misto Lratras
VARIAVEIS
Fosios de Dengus Lizo Acumulade Sem Energla Srm.ulgul Tivida [PTU Diwdda IPTL
OBSERVACOES

Obs:. Fotografia tirada no dia 10/01/2024
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