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VAZIOS URBANOS: O NO DA LEGISLAGAO
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1. INTRODUGAO

O presente trabalho se insere numa pesquisa acerca de vazios urbanos como espacgos de
potencialidade urbana. Tem como objetivo subsidiar a construgao de politicas publicas, em especial
aquelas voltadas para a producdo de habitagdo. A habitagdo ndo apenas limitada a célula
habitacional, mas toda a escala do habitar a cidade, ou seja, 0 acesso a direitos sociais, que podem
ser representados por equipamentos e servigos publicos.

Deste modo, é fundamental investigar estes espacos, os chamados vazios, através da
perspectiva legal e das nogdes de uso e de fungao social da propriedade, igualmente amparadas
no arcabouco legal disponivel na legislacdo brasileira. Para tanto, este trabalho assume como
recorte de andlise a Area Central da cidade de Niter6i/RJ.

A analise histoérica dos processos de urbanizagdo e da producédo do espaco pelo capital
imobiliario cumprem percursos metodoldgicos importantes a esta investigacao. O vazio urbano nao
€ fendbmeno isolado dos processos historicos e das acdes e intervengdes politicas no territorio. Estas
leituras embasam uma analise final acerca dos instrumentos legais para o planejamento urbano e
as brechas que permitem a apropriacdo dos produtores imobiliarios na reprodugao capitalista no

espaco urbano.

2. PROCESSOS HISTORICOS: UMA ANALISE CRITICA

A luz da leitura de Geiger? e Krykhtine®, é possivel identificar e qualificar os vazios urbanos

na Area Central de Niter6i sob a perspectiva dos processos de urbanizagdo e da reorganizagéo da
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producao capitalista no territorio. A area de analise é caracterizada por um tecido histérico o qual
remonta ao inicio do século XIX e, ao longo do século XX, passou por intervencdes e sobreposi¢cdes
temporais fruto de politicas urbanas desconexas com o mesmo e entre si.

Entre as décadas de 1920 e 1970, aterros sobre o mar foram produzidos para ampliar o
Centro da cidade, entao capital e centro politico do Estado do Rio de Janeiro. A cidade de Niteréi
era, também, parte do cinturdo industrial da capital federal e esta proximidade atraia uma produgao
imobiliaria voltada para as classes mais abastadas desde o inicio do século XX, conforme a
pesquisa de Bezerra®.

A perda da posicdo de capital estadual, na década de 1970, associada a realocacédo da
producao industrial no territorio brasileiro, deixaram como consequéncias um periodo de decadéncia
econdmica. A este contexto, somam-se as supracitadas intervencdes publicas no tecido urbano,
desconexas e nao concluidas, produzindo uma area central caracterizada por vazios nao
construidos e imoveis subutilizados, ou seja, em vacancia.

Na década de 1990 a consolidagcdo das politicas neoliberais tem como uma de suas
manifestacdes na producdo do espacgo urbano a légica dos planos estratégicos como instrumento
do planejamento. O discurso politico orientador das intervengdes urbanas esta sob a logica do
planejamento estratégico e das politicas de city-marketing, aponta Bienenstein®. Sob esta
perspectiva, os vazios urbanos da Area Central de Niteréi sdo uma expressdo morfoldgica da
incapacidade do Estado em gerir a cidade e tornam-se alvos de politicas baseadas nas parcerias
publico-privadas que viabilizam a produgao imobiliaria em larga escala.

Em 2013, a Prefeitura de Niterdi tenta viabilizar uma Operac¢ao Urbana Consorciada (OUC)
da Area Central de Niterdi. Este instrumento, previsto desde 2001 no Estatuto da Cidade, tinha
como grande exemplo de acao o Porto Maravilha, OUC a qual era amplamente celebrada pela
municipalidade e pelos meios de comunicagdo como exemplo de requalificagdo urbana, avaliou
Barreto®. As circunstancias politicas e econdmicas ocorridas no Brasil inviabilizaram qualquer tipo

de investimento na escala prevista para a OUC da Area Central de Niteroi.
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Em 2024, ocorre a revisado de legislagdo urbanistica municipal, a Lei de Usos e Ocupacéao
do Solo. Sob o discurso de densificacao e combate a urbanizacao dispersa, esta foi a oportunidade
e o0 caminho encontrado pela municipalidade para alterar pardmetros e orientar a producao
imobiliaria em larga escala. As mudangas de gabaritos viabilizaram a produg¢ao imobiliaria ao longo
dos eixos viarios estruturantes, sob a perspectiva de densificar areas consolidadas.

No entanto, o novo zoneamento transformou os vazios urbanos, especialmente aqueles néo
construidos na Area Central, como novas fronteiras para a producdo imobiliaria. Gabaritos foram
alterados de oito para vinte e quatro pavimentos nos vazios localizados nos aterros sobre o mar,
rapidamente atraindo a atengao e o apoio do capital imobiliario, reforcando a ideia de Borde’ acerca
dos vazios como espacos de potencialidade. Aponta-se aqui, uma parceria publico-privada, mesmo
que informal, entre a municipalidade e o mercado.

Apesar de demonstrar conhecimento acerca dos instrumentos legais, vide a aplicacdo da
OUC em 2013, o poder publico ignora os demais instrumentos os quais poderiam combater a
vacancia de imdveis e os vazios urbanos. Magalhies e Ribeiro® em reflexdo aos 15 anos do Estatuto
da Cidade ja apresentavam o cenario acerca dos instrumentos legais e da sua aplicagdo, ou nao,
pelos municipios do Estado do Rio de Janeiro, em especial o parcelamento/edificagao/utilizacao

compulséria (PEUC).

3. CONSIDERAGOES PARA O DEBATE

A Constituicdo Federal (1988) reconhece que a propriedade deve atender a sua fungao
social, ou seja, devem observar os interesses da coletividade e do meio ambiente. Ndo pode a
propriedade privada, sob o argumento de ser um direito fundamental e objeto de reprodugao da
ordem econdmica, predominar. A fim de promover a fungéo social da propriedade, o Estatuto da
Cidade dispde de instrumentos juridico-urbanisticos para o planejamento urbano por parte dos
municipios. O PEUC, ja citado, bem como IPTU progressivo e a desapropriagdo de imoéveis com

pagamentos em titulos da divida publica s&o alguns destes instrumentos.
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8 MAGALHAES, Alex Ferreira; RIBEIRO, Tarcyla Fidalgo. “Sé quero saber do que pode dar certo, ndo
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O no6 da questdo neste trabalho é a nao aplicacdo destes instrumentos por parte dos
municipios em suas legislagdes e politicas urbanas, sendo a cidade de Niteréi um destes casos.
Como fazer valer a funcdo social da propriedade diante aos interesses dos proprietarios e
produtores imobiliarios. No caso de Niteréi, aponta-se, a participacédo da sociedade civil, em menor
escala, e em grande escala de grupos e representantes da academia nao foi suficiente para que a
municipalidade adotasse na revisédo da lei urbanistica os instrumentos disponiveis.

E pertinente apontar também para a sua aplicabilidade, de fato. Considerando que parte das
propriedades em vacancia estdo nas maos de pequenos proprietarios, ndo ha previsao legal ou
politicas publicas, no momento, de acesso ao crédito para a reforma de imdveis e a sua
disponibilizacdo no mercado, o que poderia atribuir novos usos aos mesmos.

Os pequenos proprietarios nao dispdem dos recursos de politicas, como o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), para recuperar iméveis subutilizados pela sua obsolescéncia ou ruina,
casos muito observados na Area Central de Niterdi, no seu sitio historico. Fora dos aterros sobre o
mar, majoritariamente néo construidos, ha um estoque de imdveis vacantes, em areas urbanizadas,
dotados de infraestruturas basicas e que poderiam ser alvo de politicas como a locagao social, ou
seja, subsidiada para a classe trabalhadora.

Em detrimento de politicas publicas, a legislagdo viabilizou a produgdo do mercado e do
grande empresariado. Desde a revisao da lei urbanistica, mais de 1500 novos imdveis foram
lancados em novos empreendimentos a serem construidos na Area Central, especificamente nos
aterros. Muitos destes empreendimentos viabilizados com financiamento do PMCMV.

Contudo, na cidade de Niterdi a grande demanda por iméveis esta concentrada na classe
trabalhadora. Aluguéis inacessiveis e dificuldade de acesso ao crédito formal deixam desamparada
a classe trabalhadora, fora do guarda-chuva das politicas publicas existentes. Nao ha, atualmente,
nenhuma politica publica, no &mbito municipal, voltada para a produgao de habitacao.

Através da legislagdo, a municipalidade entregou ao mercado os lotes ndao construidos,
vazios de uso e de fungao, os quais poderiam ser alvo de politicas publicas para a producao de
habitacdo e de equipamentos publicos. E fundamental reconhecer que os instrumentos legais
disponiveis pelo Estatuto da Cidade dependem diretamente do interesse politico para a sua
aplicagdo. Aqueles os quais viabilizam a produgao capitalista e, aponte-se também, privatista do
espago urbano através de parcerias publico-privadas encontram franca utilizagédo nos grandes e
médios municipios. Contudo, garantir a fungdo social da propriedade afronta os interesses dos
grandes proprietarios e produtores imobiliarios.

Portanto, é preciso reforgar que os instrumentos ja existem e estdo regulamentados em lei.

Observa-se que a sua aplicabilidade esta associada a construgao de politicas publicas socialmente
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orientadas, ou seja, visando garantir os direitos da classe trabalhadora a cidade e a moradia.
Todavia, apresenta-se o desafio de garantir aos pequenos proprietarios viabilidade econdémica,

subsidios que busquem equidade social na aplicagdo dos instrumentos e no planejamento urbano.
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