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RESUMO

Este artigo investiga a ociosidade imobiliaria na area central de Vitéria (ES) a partir da identificagao
e da analise dos proprietarios de imdveis ociosos, com énfase nos procedimentos documentais e
registrais que permitem reconstituir suas trajetérias dominiais. A pesquisa adota abordagem
qualitativa, combinando reviséo bibliografica, levantamento cartografico atualizado e analise de
matriculas imobiliarias, registros de incorporagdo, partilhas sucessoérias, atos de alienacdo e
processos judiciais. Foram selecionados trés iméveis ociosos representativos de distintos regimes
de propriedade — corporativo, estatal e de herdeiros —, definidos por critérios de titularidade,
localizagcdo estratégica e historico de ocupacgdo. A reconstituicdo da cadeia dominial permitiu
identificar padroes de retencao territorial associados a estabilizagao patrimonial intergeracional, a
fragmentagao sucessoria e a utilizagao do imével como ativo financeiro. Entende-se que a vacancia
na area central de Vitoria também pode decorrer de estruturas juridicas e patrimoniais consolidadas,
cuja compreensao exige analise aprofundada dos regimes de propriedade e de seus
desdobramentos institucionais.

Palavras-chave: ociosidade imobiliaria; Iméveis ociosos; fungéo social da propriedade; regimes de
propriedade; area central de Vitoria.



O

ancdll

ABSTRACT
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This article investigates real estate vacancy in the central area of Vitéria, Espirito Santo, through the
identification and analysis of the owners of vacant properties, with emphasis on the documentary
and registry procedures that make it possible to reconstruct their ownership trajectories. The
research adopts a qualitative approach, combining a literature review, an updated cartographic
survey, and the analysis of property records, incorporation documents, inheritance partitions,
transfer deeds, and legal proceedings. Three vacant properties were selected as representative of
distinct ownership regimes — corporate, state-owned, and heir-owned — according to criteria of
titleholding, strategic location, and history of occupation. The reconstruction of the chain of
ownership made it possible to identify patterns of territorial retention associated with
intergenerational patrimonial stabilization, succession-based fragmentation, and the use of property
as a financial asset. The study argues that vacancy in the central area of Vitéria may also stem from
consolidated legal and patrimonial structures, whose understanding requires an in-depth analysis of
property regimes and their institutional developments

Keywords: real estate vacancy; vacant properties; social function of property; property regimes;
central area of Vitoria.

RESUMEN

Este articulo investiga la ociosidad inmobiliaria en el area central de Vitéria (ES) a partir de la
identificaciéon y el analisis de los propietarios de inmuebles ociosos, con énfasis en los
procedimientos documentales y registrales que permiten reconstruir sus trayectorias dominiales. La
investigacion adopta un enfoque cualitativo, combinando revision bibliografica, levantamiento
cartografico actualizado y anélisis de matriculas inmobiliarias, registros de incorporacion,
particiones sucesorias, actos de transferencia y procesos judiciales. Se seleccionaron tres
inmuebles ociosos representativos de distintos regimenes de propiedad —corporativo, estatal y de
herederos—, definidos segun criterios de titularidad, localizaciéon estratégica e historial de
ocupacion. La reconstruccion de la cadena dominial permitié identificar patrones de retencion
territorial asociados a la estabilizacion patrimonial intergeneracional, a la fragmentacion sucesoria y
al uso del inmueble como activo financiero. Se entiende que la vacancia en el area central de Vitéria
también puede derivarse de estructuras juridicas y patrimoniales consolidadas, cuya comprension
exige un analisis profundo de los regimenes de propiedad y de sus desdoblamientos institucionales

Palabras clave: vacancia inmobiliaria; inmuebles ociosos; funcién social de la propiedad;
regimenes de propiedad; area central de Vitoria.
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Nas ultimas décadas, as cidades brasileiras tém experimentado um processo simultdneo de
esvaziamento de suas areas centrais e de expansao acelerada das periferias urbanas. Tal dinamica,
identificada por Balim e Campagner (2011), ocorre no contexto em que o Brasil se consolida como
pais majoritariamente urbano, evidenciando tensdes estruturais na produc¢do e apropriacdo do
espaco. Enquanto centros historicos e funcionais perdem moradores, atividades econbémicas e
vitalidade urbana, as periferias avangam sobre territérios cada vez mais distantes, com frequéncia
ambientalmente frageis e marcados por precariedades infraestruturais. No caso de Vitéria (ES),
essa contradicdo manifesta-se de forma emblematica: o Centro, apesar de concentrar
equipamentos publicos, acessibilidade, servicos e elevado valor simbdlico, apresenta expressivo
numero de imdéveis nao utilizados, subutilizados ou abandonados, revelando a dissociagao entre
potencial urbano instalado e uso efetivo do solo, o que configura a existéncia de um significativo

estoque imobiliario ocioso.

No plano estrutural, essa realidade insere-se na persistente desigualdade de acesso a terra no
Brasil, cuja formagéao remonta ao periodo colonial e imperial. Para Maricato (2003), a urbanizagéo
brasileira permanece limitada a determinadas areas, reproduzindo padrbes historicos de
concentracao de riqueza, poder e propriedade fundiaria sob dominio das elites, além de praticas
associadas ao coronelismo, ao favoritismo politico e a aplicacao seletiva da lei. A centralidade do
“né daterra”, conforme enfatizado por Maricato (2008), evidencia-se na concentragéo fundiaria tanto
em contextos urbanos quanto rurais, bem como na compreensao da terra como mercadoria dotada
de valor de troca e fonte de renda na cidade capitalista. Essa imbricacao historica entre propriedade,
poder politico e capital econdmico tem produzido e aprofundado desigualdades socioespaciais,
conforme destacado por Akaishi (2023), constituindo elemento fundamental para a compreensao

do fendbmeno da ociosidade imobiliaria nas areas centrais.

A concentragéo de imdveis ociosos nas areas centrais constitui elemento estruturante das disputas
contemporéneas em torno do uso e da fungao social da propriedade urbana. Em ambito nacional,
o Brasil registra 11,39 milhées de domicilios vazios, 0 que corresponde a aproximadamente 13%
do total de 90,7 milhdes de domicilios existentes no pais (IBGE, 2022). Esse quantitativo revela um
crescimento de 87% no numero de unidades desocupadas no periodo intercensitario (IBGE, 2010),
percentual significativamente superior ao aumento de 34% no total de domicilios no mesmo

intervalo. Paralelamente, o pais enfrenta um déficit habitacional estimado em 5,9 milhdes de familias
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(FJP, 2025), evidenciando uma contradicdo estrutural entre a oferta potencial de moradias e a
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garantia do direito a habitacdo adequada.

O déficit habitacional configura-se, assim, como uma das questdes mais prementes das cidades
brasileiras contemporaneas, expressando limitagdes concretas ao exercicio pleno da cidadania. A
persisténcia da caréncia de moradia adequada revela ndo apenas insuficiéncias quantitativas, mas
também desigualdades socioespaciais associadas a concentragéo fundiaria e a transformacgéo da
propriedade imobiliaria em ativo financeiro, dindmica que contribui para a elevagao dos precos e

para a restricado do acesso da populacio de baixa renda a terra urbanizada.

A problematica da questdo habitacional motivou, ao longo do tempo, importantes processos de
mobilizag¢ao social, culminando na incorporagao do artigo 182 a Constituicdo Federal (Brasil, 1988),
que institui o Plano Diretor como instrumento obrigatério da politica de desenvolvimento urbano.
Posteriormente, o Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), Lei n° 10.275/2001, regulamentou esse
dispositivo constitucional, estabelecendo instrumentos urbanisticos voltados a efetivagcao da fungao
social da propriedade, entre eles as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), destinadas ao

planejamento urbano e habitacional direcionado a populac&o de baixa renda.

No contexto de Vitéria, essa contradicdo assume contornos especificos. A area central redne
infraestrutura consolidada, acesso ao transporte coletivo, patriménio cultural edificado e ampla
oferta de servigos urbanos, configurando-se como territorio estratégico para a producao de
Habitagcdo de Interesse Social. Entretanto, permanece marcada por significativa vacancia
imobiliaria, especialmente em eixos estruturantes como a Avenida Jerénimo Monteiro, a Rua Sete
de Setembro e a Rua Barao de Monjardim, onde edificios inteiros permanecem inutilizados por
longos periodos. Dos mais de 14 mil domicilios vagos registrados no municipio (IBGE, 2022), cerca
de 217 localizam-se na area central de Vitdria (Vitoria; Faesa, 2021), evidenciando a permanéncia

de estoques subutilizados em area dotada de elevada capacidade infraestrutural e urbanistica.

Em Vitéria, essa contradicao se torna particularmente evidente quando se analisa o conjunto de
levantamentos de imdveis ociosos realizados entre 2005 e 2024 pela Prefeitura Municipal de Vitéria,
pela Defensoria Publica e por pesquisas académicas. A atualizagao cartografica mais recente, que
fundamenta este artigo, demonstra ndo apenas a persisténcia dos iméveis vazios, mas também a
incapacidade do poder publico de acionar instrumentos urbanisticos que poderiam induzir a
aplicagao da funcéao social da propriedade. Em muitos casos, a ociosidade pode estar associada a

conflitos de herancga, indefinicdo juridica da propriedade, auséncia de fiscalizacdo efetiva,
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expectativa de valorizacgao futura e desinteresse deliberado na ocupagao, evidenciando a atuagao
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do mercado imobiliario e de estruturas patrimonialistas que organizam a dinamica territorial

capixaba.

A investigacado desenvolvida neste artigo parte da premissa de que a identificacdo dos proprietarios
dos imoveis ociosos, bem como a reconstituicdo do histérico de constituicao e transmissao dessas
edificacbes, constitui etapa fundamental para a compreenséo dos entraves e conflitos que incidem
sobre o acesso a terra na area central. Conhecer a trajetéria dominial' desses bens permite analisar
de que modo determinadas estruturas patrimoniais, frequentemente vinculadas a capitais familiares
antigos, de matriz mercantil, consolidaram estratégias de acumulagéo baseadas, inicialmente, na

renda de aluguel e, posteriormente, na retencéo especulativa da propriedade.

A regido delimitada nesta pesquisa corresponde a area central do municipio de Vitdria, capital do
Estado do Espirito Santo, territério que tem sido objeto recorrente de estudos académicos e
intervengdes publicas ao longo do tempo. Trata-se de um espago estratégico sob o ponto de vista
histérico, econémico e simbdlico, cuja dindmica urbana tem gerado discussdes politicas voltadas a

requalificacdo do tecido edificado e a promogao da habitagcao de interesse social.

Especialmente a partir do inicio do século XXI, a area central de Vitoria passou a integrar programas
publicos destinados a conversao de imdveis ociosos em unidades habitacionais, com vistas a
reocupacao do centro consolidado e a ampliagao do acesso a moradia. Destaca-se, nesse contexto,
o programa municipal Morar no Centro, por meio do qual quatro iméveis ociosos foram convertidos
em habitagdo entre os anos 2000 e 2022, configurando uma experiéncia concreta de reutilizagao

do estoque edificado subuitilizado.

Entretanto, embora essa iniciativa represente um avanco institucional relevante, trata-se ainda de

uma experiéncia pontual e quantitativamente limitada diante da expressiva quantidade de imdveis

I Trajetoria Dominial de um imovel corresponde a reconstituicao histérica da sua titularidade, evidenciando a
sucessao de proprietarios ao longo do tempo por meio de registros formais que legitimam cada ato de
transmissao. Tal percurso € estruturado a partir da matricula imobiliaria e dos titulos nela inscritos, como escrituras
publicas, partilhas, doacdes, adjudicagdes e demais instrumentos juridicos, 0s quais garantem a continuidade e
a seguranca juridica da propriedade (Brasil, 1973). No &mbito do direito registral brasileiro, a trajetoria dominial
esta diretamente associada ao principio da continuidade, segundo o qual nenhum registro pode ser realizado sem
que o titular anterior esteja devidamente inscrito, assegurando a coeréncia da cadeia de titularidade (Dip, 2010).
Dessa forma, a analise da trajetdria dominial ndo apenas permite verificar a regularidade juridica do imével, como
também revela processos de fragmentagao patrimonial, concentragao fundiaria e retengao imobiliaria, sendo um
instrumento relevante para estudos urbanos e investigagoes sobre a fun¢éo social da propriedade (Venosa, 2013).
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ociosos existentes na area central. A conversao de apenas quatro edificagdes, em um universo
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significativamente mais amplo de unidades vagas, evidencia a distancia entre o potencial de
reaproveitamento do estoque edificado e a efetiva implementacao de politicas de reabilitagao em

escala compativel com a dimensao do problema.

Assim, a escolha da area central como recorte empirico justifica-se ndo apenas pela existéncia de
experiéncias previas de conversao habitacional, mas sobretudo pela permanéncia de elevados
indices de vacancia imobiliaria, que revelam as tensdes entre planejamento urbano, fungéo social

da propriedade e a persistente imobilizacao do patrimbnio edificado.
1 A OCIOSIDADE IMOBILIARIA NA AREA CENTRAL DE VITORIA

A partir da década de 1960, Vitéria passou por um processo de reestruturacdo econdmica
impulsionado pela industrializagdo que alterou profundamente sua dindmica territorial e
demografica. Até entao orientada principalmente pelo comércio e pelo escoamento da produgao
cafeeira, a cidade foi impactada pela crise decorrente da erradicacdo dos cafezais e pelo
consequente éxodo rural, que intensificou a concentragdo populacional nos centros urbanos
dinamizados por investimentos industriais (Freitas; Campos; Almeida, 2002). Embora a urbanizagao
e a industrializacdo tenham representado perspectivas de modernizagdo, com ampliacdo de
infraestrutura e geracdo de emprego e renda, também produziram aprofundamento das
desigualdades socioespaciais, especialmente diante da valorizacdo do solo urbano e da
insuficiéncia de alternativas habitacionais para as camadas populares. Conforme aponta Duarte
(2023), as politicas habitacionais vinculadas ao Banco Nacional da Habitagdo (BNH) direcionaram
a populacéo de baixa renda para areas periféricas carentes de infraestrutura e servigos, distantes
dos principais centros urbanos, enquanto parcela significativa passou a ocupar morros, manguezais
e areas ambientalmente frageis, evidenciando o carater desigual do processo de industrializagao e

urbanizagao.

Na década de 1980, com cerca de 175 mil habitantes, aproximadamente 30% da populacao de
Vitéria apresentava territorio praticamente consolidado, restando poucas areas disponiveis para
expansao, como a Enseada do Sua, cujo adensamento foi impulsionado posteriormente pela
inauguracado da Terceira Ponte (Vargas, 2004). A dindmica urbana passou a se orientar pela
densificacao e pela verticalizagdo em bairros valorizados, como Praia do Canto, Jardim da Penha,
Mata da Praia e Jardim Camburi, ao mesmo tempo em que a expansao extrapolava os limites

municipais e reforgava a configuragao periférica da Regiao Metropolitana da Grande Vitéria (Duarte,
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2023; Vargas, 2004). Nesse contexto, o a area central de Vitéria (Figura 1), historicamente nucleo
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administrativo, econdémico, politico e cultural do estado, iniciou um processo de perda de

centralidade e de fungdes tradicionais (Moreira; Perrone, 2008).

Figura 1. Mapa da area central de Vitoria, 2024.
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Na virada do século XX, passou a caracterizar-se como espago de circulacao intensa e deterioragao
fisica e simbdlica, marcado por congestionamentos, precarizagao do espacgo publico e sensagéo de
inseguranga, quadro amplamente debatido por pesquisas académicas e por politicas publicas

voltadas a sua reestruturagao (Freitas; Campos; Almeida, 2002).

Nesse sentido, a exemplo do Centro de Sao Paulo, Akaishi (2023) retrata que a evasao de capitais
e de contingentes populacionais do centro, articulada a limitada oferta de moradia para as camadas
de baixa renda e a crescente concentracido de imdveis ociosos, constitui dimensao estruturante da
dindmica socioespacial da area central. Essa problematica adquire relevancia ainda maior no
contexto recente, marcado pela elevacdo continua dos precos imobiliarios, pelos impactos
socioecondmicos da pandemia de Covid-19, pelo crescimento da populagdo urbana e pela
expansao territorial das cidades, fatores que, de maneira interdependente, contribuem para o

aprofundamento do déficit habitacional (Akaishi, 2023).
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O Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257 (Brasil, 2001), proporciona aos municipios um conjunto
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de instrumentos urbanisticos destinados a formulagao de seus Planos Diretores e a adogdo de uma
nova abordagem na politica urbana. A Lei estabelece diretrizes gerais para a defesa da funcao
social tanto da cidade quanto da propriedade urbana. Sao diversos capitulos que detalham os
instrumentos aplicaveis a iméveis subutilizados ou nao utilizados, bem como os critérios para a

elaboracéo do Plano Diretor.

Exemplos como o de Sao Paulo sao ilustrativos desse processo, na medida em que, por ocasiao
da revisao do Plano Diretor Estratégico, Lei Municipal n° 16.050 (Sdo Paulo, 2014), foram definidos
parametros objetivos para a aplicagdo dos instrumentos vinculados ao cumprimento da fungéo
social da propriedade, especialmente o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios
(PEUC) e o IPTU Progressivo no Tempo. O referido plano estabeleceu tipologias especificas para
caracterizar imoveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, conferindo maior precisao

técnica e juridica a identificagéo da ociosidade imobiliaria no municipio (Akaishi, 2023).

Nos termos da legislagéo, os proprietarios de imoveis notificados pelo poder publico dispdem de
prazos determinados para promover sua adequada utilizacdo. No caso de iméveis ndo edificados
ou subutilizados, é concedido o prazo de um ano para protocolar projeto de parcelamento ou nova
edificagdo; apds a expedicdo do Alvara de Execucao, as obras devem ser iniciadas em até dois
anos e concluidas no prazo maximo de trés anos. Ja para os iméveis classificados como nao
utilizados, exige-se a comprovagéo de sua plena utilizagdo no prazo de até um ano (Sao Paulo,
2014). Em contrapartida, o Plano Diretor Urbano de Vitoria nao dispée de regulamentagdo com o
mesmo grau de detalhamento e operacionalizagdo desses instrumentos, o que limita a aplicagédo
efetiva do PEUC e do IPTU progressivo no tempo e contribui para a permanéncia de imdveis

ociosos, especialmente na area central do municipio.

Na comparacédo entre os Censos Demograficos de 2010 e 2022 (Brasil, 2010; 2022), o municipio
de Vitdria registrou aumento no nimero absoluto de domicilios vagos, passando de 11.723, em
2010, para 14.614, em 2022, o que representa um acréscimo de aproximadamente 24%. Entretanto,
ao se considerar a taxa de vacancia residencial, definida como a relagédo percentual entre 0 numero
de domicilios vagos e o total de domicilios existentes, observa-se um decréscimo de 9,33% no
periodo. Esse dado indica que, embora o niumero absoluto de unidades vagas tenha crescido, o
estoque total de domicilios aumentou em ritmo proporcionalmente superior, reduzindo a

participacao relativa da vacancia no conjunto habitacional do municipio.
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Entretanto, no caso da area central de Vitdria, levantamentos especificos indicam que, apesar do
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decréscimo da taxa geral de vacancia no municipio, 0 niumero absoluto de imdveis ociosos na area
central aumentou de forma significativa. Em 2019, no ambito da Campanha da Fungéo Social da
Propriedade, iniciativa da Associacao de Moradores do Centro de Vitéria (Amacentro), em parceria
com o Nucleo de Defesa Agraria e Moradia (NUDAM) da Defensoria Publica do Estado, o nucleo
capixaba do BrCidades e com a participacdo de professores, profissionais e estudantes da
Universidade Federal do Espirito Santo (UFES), foram identificados 127 imdveis em condigao de
ociosidade. Ja em 2021, em levantamento realizado por meio de cooperagao entre a Prefeitura
Municipal de Vitéria (PMV) e o Centro Universitario FAESA, foram contabilizados 217 imdveis
ociosos na mesma area de estudo (Figura 2), representando um aumento de aproximadamente
70% no periodo.

Figura 2. Mapa de ociosidade na area central de Vitoria, 2021.
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Esse crescimento também pode ser associado aos impactos econdmicos, construtivos e culturais
decorrentes da pandemia de Covid-19 na regiao central da capital (Vitéria; FAESA, 2021). Em 2024,
novo levantamento conduzido por Rosa (2024), com foco na Avenida Jerénimo Monteiro, principal
eixo estruturante do Centro, constatou um acréscimo de 27% no numero de imoéveis ociosos entre

2021 e 2024 apenas nessa avenida (Figura 3). O dado evidencia uma tendéncia persistente de
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intensificacdo da ociosidade imobiliaria na area central, revelando que, mesmo diante de
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experiéncias pontuais de reabilitacdo e politicas publicas voltadas a revitalizacdo, o fendmeno

segue em expansao.

Figura 3. Levantamento atualizado no ano de 2024, referente ao Setor B feito na analise da FAESA e PMV.
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Fonte: Rosa, 2024.

Considerando a delimitagdo da Area Central de Vitéria a partir da Regido Administrativa do Centro,
que abrange bairros como Centro, Parque Moscoso, Vila Rubim, Ilha do Principe e adjacéncias,
estima-se uma area aproximada de 2 km? (IBGE, 2022). Nesse recorte territorial, a identificacao de
217 imoveis ociosos, correspondentes a aproximadamente 114.922 m? de drea construida vazia
(Rosa, 2024), resulta em uma densidade de cerca de 108,5 imdveis vazios por quildmetro quadrado,
evidenciando a forte concentragdo da vacancia imobiliaria em uma porgcdo estratégica e
infraestruturada do territério urbano. Ainda que esse numero absoluto possa, a primeira vista,
parecer reduzido quando comparado a grandes metrépoles, sua analise em relagdo a dimensao
territorial revela um quadro significativamente mais complexo. Em cidades como S&o Paulo, onde
a vacancia se distribui em areas centrais muito mais extensas, o nUmero absoluto tende a ser mais
elevado, contudo, é a relagédo entre quantidade e area, bem como a metragem efetivamente ociosa,

que permite qualificar a intensidade do fendémeno.
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Além disso, no cenario de ociosidade imobiliaria na regido, levantado e analisado na pesquisa
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realizada por Rosa (2024), destaca-se a tipologia de prédios comerciais, representando 70% dos
imoéveis ociosos da regidao. Com a saida dessas empresas do Centro, de acordo com a abordagem
de Akaishi (2023) sobre o Centro de Sao Paulo, esse parque construido monousuario tornou-se
ocioso e obsoleto: além de as instalacdes prediais estarem desatualizadas, ndo ha demanda para

locag&o ou compra de um edificio inteiro (Akaishi, 2023).

Paralelamente, de acordo com o balango do mercado imobiliario FipeZap+ Residencial, um dos
principais indices do mercado imobilidrio do Brasil, Vitoria destacou-se, em 2025, como a capital
com o metro quadrado mais caro do pais. Os precos dos imdveis residenciais considerados como
nobres em Vitéria seguem em trajetdria crescente. Entre as 16 capitais monitoradas, a capixaba
ficou em terceiro lugar em valorizagao imobiliaria. O que mais chamou ateng¢ao, contudo, foi o Centro
Historico de Vitoria, que apresentou, em dezembro de 2025, valorizagcao imobiliaria anual de 23,5%,

apesar de o valor do metro quadrado ser o mais baixo da lista apresentada pelo indice.

A PMV analisa este aumento devido a adocdo de medidas estratégicas para impulsionar a
ressignificagao e a valorizagéo do Centro na Capital, como a Lei municipal n° 9.882/2022, também
conhecida como Lei do Retrofit, que define retrofit como intervengdes que visam a melhoria integral
das fachadas, das coberturas e das areas de uso comum, incluindo adaptagdes tecnoldgicas e
aproveitamento da estrutura original (Vitdria, 2022). Embora a expansao da area de atuagéo da Lei
nao conceda beneficios fiscais adicionais por enquanto, ela oferece facilidades para a regularizagéo

e a modernizacao das edificacdes.

Contudo, é importante destacar que, a exemplo de muitas cidades brasileiras, os denominados
processos de revitalizagdo de areas centrais frequentemente atraem investidores e moradores de
maior poder aquisitivo para essas regides. Esse movimento pode resultar no aumento dos pregos
dos iméveis e do custo de vida na éarea, levando a gentrificacdo, processo no qual areas
anteriormente ocupadas por comunidades de baixa renda sao transformadas para atender a grupos
mais privilegiados, muitas vezes provocando o deslocamento dos residentes originais devido aos

altos custos de moradia e a elevagao do custo de vida.

Quando nao ha programas ou incentivos para a promog¢ao de habitacdo de interesse social na
legislagao do retrofit, os moradores de baixa renda podem ser particularmente vulneraveis ao
deslocamento. A falta de moradias acessiveis e a pressdo dos pregos dos imdéveis podem forcar

essas comunidades a se mudarem para areas periféricas da cidade, onde a infraestrutura e os
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servicos publicos podem ser limitados. Além disso, a auséncia de programas de habitacdo de
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interesse social, como na Lei municipal n° 9.882/2022 de Vitéria, pode contribuir para a
fragmentacgao social e a perda da diversidade socioeconémica nas areas urbanas em processo de

reestruturagao.
2 A REGIAO DA AREA CENTRAL DE VITORIA E DOCUMENTAGOES

O avanco do abandono populacional e econdmico na area central de Vitéria motivou a criagéo de
politicas de reabilitagdo urbana, embora muitas tenham carecido de continuidade e resultados
concretos. Entre elas, destacou-se o citado programa municipal Morar no Centro, instituido no inicio
dos anos 2000 para reabilitar imoveis e incentivar a permanéncia da populagao na area central
(Waldetario, 2009). O programa delimitou uma area de atuagdo com base nos setores censitarios
do IBGE, abrangendo bairros como Centro, Parque Moscoso, Santa Clara, Vila Rubim e Ilha do
Principe, além de partes do Forte Sdo Jodo, Romao e Cruzamento. Dentro desse perimetro, foram
identificados imoveis com potencial para habitagdo popular, acompanhados de levantamentos
especificos e propostas preliminares. As unidades projetadas previam um ou dois dormitérios,
banheiro, sala, cozinha e area de servigo. Na primeira fase, foram reabilitados os antigos hotéis
Estoril (Figura 4), Pouso Real e Tabajara, totalizando 94 unidades, das quais 18 destinadas a
servidores publicos e 9 a familias com pessoas com deficiéncia (Waldetario, 2009). Apesar de o
programa e a Politica Municipal de Habitagao (Lei n°® 5.283) terem sido criados em 2002, as obras
foram iniciadas apenas em 2006. O Edificio Estoril foi entregue em 2009, enquanto os edificios
Tabajara e Pouso Real, apos atrasos decorrentes de problemas estruturais, foram concluidos
somente em 2014 (Waldetario, 2009)

Figura 4. Edificio Estoril apos a reabilitagéo e reconversao em habilitagao social.
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Fonte: Rosa, 2024.

A segunda fase do programa Morar no Centro integrou dois novos empreendimentos: o Edificio
Santa Cecilia (Figura 5) e o Edificio Sao José Lourengo Costa Aragao, antigo prédio do Instituto
Nacional do Seguro Social (INSS). O Ed. Santa Cecilia, marcado por longo periodo de abandono e
pela mobilizagdo do movimento de moradia, especialmente a Ocupacgéo Santa Cecilia?, foi entregue
em 2022 com 15 unidades de um quarto e 20 de dois quartos. Ja o Ed. Sao José Lourencgo Costa

Aragao permanece vazio, sem indicios de reforma para uso habitacional.

Figura 5. Edificio Santa Cecilia ap6s a reabilitagdo e reconversdo em habitag&o social.

2 “A ocupagdo do Santa Cecilia contou como proposta de realocagao digna das familias ocupantes do edificio,
desenvolvida por professoras e alunos do curso de arquitetura e urbanismo da Ufes, no @mbito de Projeto ATHIS
na extensao universitaria, coordenada pelas professoras, Martha Campos e Clara Miranda, apresentada em
audiéncia judicial de conciliagdo, com inten¢do 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 concessao de aluguel social com a Secretaria de Habitagao da PMV” (Campos et al., 2022,
p. 128).
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Estruturado com base nos instrumentos do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), o programa previa

estudos de viabilidade para reuso, incentivos fiscais e articulagdo com proprietarios, mas enfrentou
descontinuidades administrativas que limitaram sua consolidacdo como politica permanente. De
forma semelhante, politicas federais como o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) pouco
priorizaram as areas centrais, reforcando a produgao periférica de moradia e contribuindo para a
persisténcia de vazios urbanos. Mesmo com instrumentos como ZEIS, PEUC, IPTU Progressivo e
Direito de Preempc¢ao regulamentados, sua aplicagdo permaneceu restrita em Vitéria e em outras
capitais, perpetuando a contradicao entre elevado déficit habitacional e expressiva ociosidade

imobiliaria.

Contudo, em Sao Paulo, entre os anos de 2014 e 2020, foram notificados 666 imdveis para PEUC,
sendo 84% edificagbes vazias ou abandonadas, presentes em 82 edificios diferentes, e 16% sao
terrenos sem nenhuma edificagdo ou com area construida abaixo do Coeficiente de Aproveitamento
minimo definido na regido, conforme estabelecido pelo Plano Diretor. A caracterizagdo desses
imoveis foi possivel gragas as duas bases de dados disponibilizadas pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo: a Lista de imoéveis notificados em virtude do descumprimento da Fungdo Social da
Propriedade e do Cadastro Territorial Predial de Conservagéao e Limpeza (TPCL), cadastro esse no
qual cada contribuinte € identificado por um codigo utilizado para o calculo do IPTU. Essa base de
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dados fornece informagdes sobre os iméveis, incluindo area do terreno e construida, informacoes
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do contribuinte, localizagéo, tipologia e ano de construgio.

Além disso, em 2016, conforme Akaishi (2023) pontua, a Prefeitura de Sao Paulo disponibilizou
publicamente, de forma inovadora, no Portal de Informacdes Geograficas e Geoespaciais da
Prefeitura de Sao Paulo (Geosampa), a base de dados do cadastro fiscal imobiliario da cidade em
formato de dados abertos sob licenca livre, sem necessidade de autorizacdo prévia. Essas
informacgdes, disponibilizadas para todos os imoveis cadastrados sujeitos ao IPTU na cidade de Sao
Paulo — o que totaliza um universo de 3.316.608 registros — contrastam com a realidade capixaba,
na qual a municipalidade ndo oferece nenhuma plataforma semelhante com acesso publico e aos
dados imobiliarios, que visam ampliar a transparéncia e o controle social do territorio. As
informacdes relativas a identificacao sistematizada de iméveis, ao histérico de proprietarios ou
mesmo a identificacdo sistematizada de imdveis ociosos ndo se concentram disponiveis em base
aberta e georreferenciada para consulta publica. Ao contrario, a obtencao desses dados costuma
depender de solicitagdes formais, consultas presenciais, pedidos administrativos especificos ou
acesso restrito a sistemas internos, o que torna o processo moroso e fragmentado. Tal limitagéo
dificulta tanto a producdo académica quanto o monitoramento social da fungdo social da
propriedade, restringindo a transparéncia e comprometendo a formulagdo de diagnésticos mais

precisos sobre a dindmica da ociosidade imobiliaria na area central de Vitdria.

De acordo com o estudo desenvolvido por Akaishi (2023), a compreenséao dos conflitos, disputas e
contradi¢cdes presentes no centro da cidade de Sao Paulo passa, necessariamente, pela analise do
perfil e das estratégias dos proprietarios de imdveis ociosos. A autora demonstra que a leitura das
dindmicas urbanas nao pode prescindir da identificagdo dos agentes detentores da propriedade e
de seus interesses econdmicos, especialmente em contextos marcados pela retengéo especulativa

de terras e edificagbes.

Em didlogo com essa abordagem, o presente artigo parte da premissa de que as cidades brasileiras
compartilham uma formagao histdrica marcada por praticas patrimonialistas e rentistas, nas quais
a propriedade imobiliaria opera como reserva de valor e instrumento de acumulagao. Nesse sentido,
entende-se que a mesma chave interpretativa mobilizada por Akaishi (2023) para Sao Paulo pode
ser aplicada a realidade de Vitéria, considerando que o histérico de concentragdo fundiaria e
retencao especulativa também constitui elemento estruturante das dindmicas de ociosidade e dos

entraves a efetivagdo da funcao social da propriedade na capital capixaba.
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Para a analise desta pesquisa, foram selecionados trés imdéveis localizados na area central de
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Vitéria como estudos de caso, a partir de critérios previamente definidos. O primeiro critério
considerado foi a localizacgao privilegiada dos edificios no tecido urbano consolidado, bem como sua
expressiva metragem quadrada, fator determinante para a analise de viabilidade de reabilitacao e
adensamento habitacional. Em seguida, considerou-se a natureza da propriedade, priorizando
imoveis de titularidade publica, tendo em vista a maior visibilidade de acesso a informacdes e a
potencialidade de implementacao de politicas habitacionais. Por fim, incorporou-se como critério o
histérico de utilizagdo ao longo do tempo, buscando compreender os processos de esvaziamento,

subutilizacdo e as dindmicas socioespaciais associadas a cada caso.
3 OS PROPRIETARIOS CORPORATIVOS

O Edificio Alves Ribeiro, localizado na Rua Gama Rosa, n° 50, na area central de Vitéria (ES) (Figura
6), insere-se no processo de verticalizagdo privada que marcou a consolidagao imobiliaria da area
central, a partir da década de 1970 e hoje encontra-se vazio, ndo utilizado. Insere-se no contexto
da produgdo da arquitetura moderna tardia brasileira®, evidenciando principios funcionalistas

consolidados ao longo do século XX.

Figura 6. Localizac&o do Edificio Alves Ribeiro.

3 A expressao arquitetura moderna tardia refere-se ao periodo, especialmente entre as décadas de 1960 e 1980,
em que os principios do movimento moderno continuam amplamente aplicados, ainda que em um contexto de
transicdo e diversificagcdo das linguagens arquitetdnicas, marcado por revisdes criticas e pela emergéncia de
novas correntes, como o pds-modernismo (Montaner, 2001).
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Fonte: As autoras, 2026.

O empreendimento representa um momento de producdo imobiliaria empresarial no Centro,
caracterizado pela substituicdo das edificacbes anteriores por prédios comerciais de multiplos
pavimentos. A proprietaria do imovel é a empresa Alves Ribeiro Empreendimentos Ltda., registrada
como titular desde 27 de junho de 1977, data em que também foi protocolado o Memorial de

Incorporagao do edificio.

Sendo oficializada a construgdo em novembro de 1978, composto por 11 pavimentos e uso
predominantemente comercial (Figura 7), com lojas no térreo e conjuntos de salas distribuidos nos
pavimentos superiores, totalizando 45 unidades. Desde sua origem, o edificio foi concebido como
ativo de renda imobiliaria, conforme demonstram os registros de contratos de locagao firmados pela
prépria empresa proprietaria ao longo da década de 1980 em diante. Projeto elaborado pelo
arquiteto Marcello Vivacqua, sua composicao formal € marcada pela repeticdo modular das
aberturas, pela auséncia de ornamentacao e pela predominancia de linhas retas, caracteristicas
que expressam a racionalizagao construtiva e a padronizagao tipicas desse periodo, reforcando a
l6gica de edificio voltado a eficiéncia e ao desempenho, comum em empreendimentos comerciais
urbanos das décadas de 1960 a 1980 (Montaner, 2001).

Figura 7. Edificio Alves Ribeiro.
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Fonte: As autoras, 2026.

A Alves Ribeiro Empreendimentos Ltda. caracteriza-se como empresa de natureza familiar, com
atuacgao histérica no mercado imobiliario capixaba. Além da gestdo de imdveis préprios, o grupo
possui também atuacio no setor da construgao civil por meio de empresa construtora vinculada ao
mesmo nucleo familiar. Esse duplo papel, como produtora do espago urbano (via construgao) e
como proprietaria e administradora de ativos imobiliarios (via empreendimentos), pode evidenciar

uma estratégia integrada de producao e retencao patrimonial.

No debate sobre a formagao urbana brasileira, a propriedade da terra é frequentemente associada
a constituicao de estruturas patrimonialistas de longa duragao (Faoro, 2001). Ainda que o conceito
classico de patrimonialismo se refira as relagdes entre Estado e elites, sua atualizagdo no campo
urbano permite observar como a terra e o imével funcionam como base de poder econémico e
reproducao social. Nesse sentido, a empresa familiar opera como mecanismo institucional de
estabilizagdo do patriménio, evitando sua fragmentagao sucessoria e garantindo a continuidade do

controle intergeracional.

Levantamentos realizados indicam que o grupo detém multiplos iméveis em Vitdria, distribuidos
tanto no Centro quanto em bairros valorizados como Praia do Canto, Barro Vermelho e Santa

Helena, incluindo salas comerciais, apartamentos residenciais e vagas de garagem (Figura 8). Tal
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diversificacdo patrimonial demonstra a consolidagcdo de um portfélio imobiliario expressivo,

estruturado ao longo do tempo e mantido sob controle do mesmo nucleo empresarial-familiar.

Figura 8. (A) Edificio Ribatejo, de propriedade da Alves Ribeiro Empreendimentos LTDA, localizado na area
central de Vitéria. (B) Edificio Trinxelzt, onde a Alves Ribeiro possui apartamentos para aluguel.

Fonte: As autoras, 2026.

Maricato (2015) argumenta que a urbanizagdo brasileira consolidou padrées de concentragéo
fundiaria e retengéo estratégica de imodveis, mesmo em contextos de déficit habitacional e
subutilizagdo do estoque construido. Essa logica aproxima-se da nogao de capital rentista urbano,
na qual o imével é mantido como reserva de valor e fonte de renda, independentemente de sua
plena ocupagao. A permanéncia da Alves Ribeiro como titular do edificio desde 1977, associada a

posse de multiplos outros iméveis em Vitéria, reforca essa interpretagao.

Complementarmente, Rolnik (2015) aponta que a terra urbana, ao ser tratada como ativo
estratégico, tende a se desvincular de sua fungao social, subordinando o uso ao valor de troca. A
retencao prolongada do Edificio Alves Ribeiro sob controle do mesmo nucleo empresarial sugere
que sua permanéncia nao esta necessariamente orientada pela logica da rotatividade mercantil,
mas pela preservagao patrimonial de longo prazo. A auséncia de registro na matricula quanto a data
exata de eventual desocupagao evidencia, inclusive, os limites da fonte registral para captar a
dindmica concreta de uso, mas n&o invalida a hipotese de retengdo estratégica.
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4 OS PROPRIETARIOS DO SETOR PUBLICO

O Edificio José Lourengco Costa de Aragao possui 9 pavimentos e esta localizado na Avenida
Presidente Florentino Avidos, na area central de Vitoria (ES) (Figura 9), e foi construido no final da
década de 1950 para abrigar o Instituto de Aposentadoria e Pensdes dos Comerciarios (IAPC) de
Vitoria, sediando, mais tarde, o INSS (Araujo, 2012, p. 110).

Sua concepcédo ocorreu durante o periodo de maior crescimento da area central de Vitoria e esta
inserida no bojo de todas as infraestruturas de que a area central dispde. O projeto original remonta
ao ano de 1925, consistindo em uma residéncia de dois pavimentos registrada em nome de Agenor
Bortolon. Em 1970, foi aprovada uma reforma de fachada, seguida, nos anos de 1974 e 1975, pela
aprovacgao de intervengdes de acréscimo e reforma do edificio, tendo como autor do projeto o
engenheiro Fernando A. Leao da Silva. Nao foi possivel identificar, na documentacao consultada, o
ano em que o imovel foi transferido para o INSS. Atualmente, a edificacdo permanece formalmente
registrada como patriménio da Unido, conforme consulta ao cadastro da Secretaria do Patrimonio
da Unigo (SPU)*. Trata-se, portanto, de imoével publico federal que, apesar de situado em area

central consolidada e dotada de infraestrutura urbana plena, encontra-se ha anos sem uso efetivo.

O edificio em analise evidencia uma linguagem de transicdo entre o ecletismo e a arquitetura
moderna, incorporando elementos formais associados ao Art Déco Tardio®, ao mesmo tempo em
gue antecipa principios do movimento moderno. A presenca de esquina arredondada, a énfase nas
linhas horizontais e a organizagao seriada das aberturas conferem ao volume uma expressividade
caracteristica das décadas de 1930 a 1950, periodo marcado pela simplificacdo formal e pela
rejeicdo dos ornamentos classicos. Conforme destaca Montaner (2001), a arquitetura da primeira

metade do século XX revela esse momento de inflexdo, no qual diferentes linguagens coexistem e

4 O Edificio Sao José Lourengo Costa Aragdo é um imével publico da Unigo, vinculado a Secretaria do Patriménio
da Uniao (SPU). Contudo, até a presente consulta, ndo consta entre os imoéveis cadastrados/destinados no ambito
do Programa de Democratizacdo de Imoveis da Unido (Programa Imovel da Gente), iniciativa do Governo Federal
voltada a destinacao de imoveis da Unido subutilizados ou sem uso para politicas publicas de interesse social,
como habitagao, regularizacao fundiaria, educacgao, saude, assisténcia social, cultura, esporte, infraestrutura e
servigos. Segundo informagdes oficiais do programa, disponiveis no portal do Governo Federal e em seu painel
de transparéncia, Vitoria figura com 24 imoveis destinados no ambito da iniciativa (Brasil. SPU, s.d).

> A incorporagao de elementos do Art Déco, associada a adogao gradual de principios modernos, como a
simplificagao formal e a énfase na funcao, caracteriza um periodo de transicdo na arquitetura, no qual ainda
persistem tragcos expressivos e compositivos, a0 mesmo tempo em que se afirmam novas logicas projetuais
baseadas na racionalidade e na padronizagao (Montaner, 2001).
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se sobrepdem, evidenciando a transi¢cao para uma racionalidade construtiva e funcional que viria a
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se consolidar nas décadas seguintes.

Figura 9. Localizacao do Edificio José Lourengo Costa Aragao.
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Fonte: As autoras, 2026.

A trajetoria recente do edificio evidencia um processo de desativagdo institucional seguido de
prolongada indefinicao funcional (Figura 10). Apds deixar de abrigar atividades administrativas da
previdéncia social, o imdvel passou a apresentar periodos de ociosidade, tendo sido atingido por
incéndio enquanto estava vazio e, posteriormente, ocupado por familias vinculadas a movimentos

de moradia em 2017.
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Figura 10. Edificio José Lourenco Costa de Aragao.

;o?e: Rosa, 2024.
Embora o Governo Federal tenha instituido o Programa Imével da Gente (2024) com o objetivo de
destinar imoveis publicos ociosos para habitagdo de interesse social e outras finalidades coletivas,
o edificio ndo consta entre os bens priorizados no dmbito do programa. Essa auséncia explicita o
que se pode denominar de retengio estatal seletiva: a manutencéo de ativos publicos fora da
dindmica de uso urbano em razédo de decisdes administrativas, prioridades politicas ou entraves

institucionais.

Do ponto de vista tedrico, a retencgao estatal seletiva dialoga com a critica a gestao fragmentada do
patrimdnio publico no Brasil. Rolnik (2015) demonstra que, no contexto contemporéneo, a terra
urbana passou a operar crescentemente como ativo estratégico, ainda que sob titularidade estatal,
e sua destinagao depende de disputas politicas e institucionais. Mesmo quando nao orientado pela
l6gica classica de rentismo privado, o Estado pode reproduzir efeitos semelhantes ao manter

imoveis fora de uso, contribuindo para a imobilizagcao do estoque construido.

Harvey (2014) argumenta que a produgao e retengdo do espago urbano estao intrinsecamente
vinculadas aos processos de acumulacdo e as estratégias de absorg¢ao de capital. Embora o caso

analisado ndo envolva diretamente financeirizagdo formal, a permanéncia do imével fora da
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dindmica ativa de uso revela uma forma de retengao territorial que impacta a circulagao urbana e a
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vitalidade econémica do Centro.

Além disso, a literatura sobre urbanizagao brasileira aponta que a efetivagao da funcao social da
propriedade depende ndo apenas da norma juridica, mas da capacidade institucional de
implementa-la (Maricato, 2015). No caso do Ed. José Lourenco Costa de Aragao, observa-se um
hiato entre o principio constitucional, que impde funcao social a propriedade publica e privada, e
sua concretizacao pratica. A auséncia do imoével nas listas de priorizagao federal evidencia que a
funcao social pode operar de maneira seletiva, condicionada a agendas governamentais e critérios

administrativos.

Pode-se sustentar, portanto, que o Estado, quando figura como proprietario, também pode operar
como agente de retengéo territorial. Ainda que nao esteja orientado pela légica da renda privada, a
manutencgao de um imodvel central desativado produz efeitos urbanos analogos a retencéao rentista:
esvaziamento da vitalidade do centro, agravamento de conflitos socioespaciais e adiamento de
respostas as demandas habitacionais latentes. Tal constatacdo se evidencia no fato de que o
edificio em questéo foi selecionado entre as cinco edificagdes integrantes do programa Morar no

Centro, sem que, até o presente momento, sua reabilitacdo tenha sido efetivamente concretizada.

Assim, a analise do Ed. José Lourengo Costa de Aragao permite ampliar o debate sobre ociosidade
urbana, deslocando-o da esfera exclusivamente privada para incluir também as responsabilidades
do poder publico. A retencéo estatal seletiva constitui dimensao estruturante da persisténcia de
vazios estratégicos na area central de Vitoria, revelando limites institucionais na governanga do

patrimdnio publico federal.
5 OS PROPRIETARIOS HERDEIROS

Os proprietarios herdeiros, conforme pontua Akaishi (2023), sdo marcados por certa passividade

em relagcéo a gestao patrimonial:

“[...] s&o aqueles que enriquecem dormindo, sem trabalhar, arriscar, ou
economizando, trazem ainda as relagdes sociais muito enraizadas na histéria
colonial do Brasil e na burguesia nacional. Esses herdeiros ndo assumiram a
‘vocagao’ dos patriarcas e foram assumindo outras fungbes econdmicas, nao
vinculadas a administracdo patrimonial desses iméveis herdados e encontram
muitas dificuldades para a gestédo desses ativos” (Akaishi, 2023, p. 17)
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denomina de “interesse desinteressado”. Trata-se de uma situagdo em que, embora exista uma
orientacao objetiva voltada a continuidade dos tramites sucessoérios, especialmente no que se refere
a partilha de bens e as dindmicas de disputa intrafamiliar, os agentes assumem uma postura
aparentemente desprovida de interesse imediato. Nessa configuracdo, o autor destaca que a
resolucédo da dimensao material do patriménio nao é tratada como prioridade, ainda que permaneca
subjacente como elemento estruturante do conflito. O “interesse desinteressado”, portanto,
expressa essa contradicdo entre a intencdo de dar prosseguimento ao processo sucessorio e a
performance social de distanciamento em relagdo aos ganhos concretos implicados na disputa
patrimonial (Akaishi, 2023).

Como exemplo, tem-se o Edificio Ada, que esta situado na area central de Vitéria (ES) (Figura 11),
localizado ao lado da Praga Manoel Silvino Monjardim e com frente para a Avenida Jerbnimo
Monteiro. O prédio foi projetado em 1977 como um edificio comercial de onze pavimentos, sendo
10 pavimentos tipo e o térreo, além do subsolo destinado a garagem (Figura 12), com projeto
realizado e aprovado pelo escritério M. Madeira da Silva Engenharia Arquitetura e Construgao. A
edificacdo se insere na produgdo da arquitetura moderna®, caracterizada pela adogdo de uma
linguagem funcionalista e pela redugao ao essencial construtivo. Sua volumetria, a repeticéo seriada
das aberturas e a auséncia de elementos ornamentais evidenciam a racionalizacdo do projeto e a
padronizagdo construtiva tipicas da produgao imobiliaria urbana da segunda metade do século XX.
Conforme Montaner (2001) aponta, esse periodo € marcado pela difusdo ampla dos principios
modernos, ja desvinculados de seu carater experimental inicial e incorporados a légica corrente do

mercado, resultando em edificios de forte carater utilitario e econdmico.

Este edificio constitui um caso paradigmatico para a compreensao da ociosidade imobiliaria como

fendmeno estruturalmente produzido por dindmicas sucessoérias e financeiras.

Figura 11. Localizag&o do Edificio Ada.

6 A consolidagao da arquitetura moderna ao longo das décadas de 1960 e 1970 corresponde a um momento em
que seus principios, como funcionalismo, economia formal e padronizacdo, passam a ser amplamente
apropriados pela produgéo imobiliaria, perdendo seu carater inovador € assumindo uma condigao de linguagem
corrente no ambiente urbano (Montaner, 2001).
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N
20 m A

Fonte: As autoras, 2026.

No caso do Edificio Ada, a cadeia dominial revela essa légica. Conforme documentos imobiliarios,
o imovel foi consolidado sob titularidade de Armando Valentino Bortoluzzi e Zelinda Rosa Bortoluzzi,
integrantes de nucleo familiar detentor de patriménio imobilidrio na regido central. Em 1982 o
patriarca promoveu uma doacgao que fragmentou o edificio em fragdes ideais distribuidas entre os
descendentes. Esse movimento de antecipagdo, ao mesmo tempo que organiza a sucessao, produz

pulverizagdo dominial e potencial bloqueio decisério sobre o ativo urbano.

Figura 12. Edificio Ada.
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Fonte: As autoras, 2026.

No ambito da estrutura patrimonial analisada, destaca-se que o nucleo familiar Bortoluzzi ndo se
restringe a titularidade histérica do Ed. Ada, mas integra um conjunto mais amplo de propriedades
localizadas na area central de Vitoria. Além da presencga recorrente em registros imobiliarios na
regido central, a familia € também proprietaria da empresa Bortoluzzi & Cia Ltda., fundada em 20
de setembro de 1966. A empresa atua no ramo de fabricagao de produtos de panificagao industrial
e mantém uma das panificadoras mais antigas e tradicionais do centro da capital, localizada na
Praca Costa Pereira. Tal insercdo empresarial histérica reforca a presencga consolidada da familia
no tecido econémico e imobiliario central, evidenciando a articulagéo entre capital produtivo e capital
imobiliario na constituigdo de patrimdnios urbanos intergeracionais, aspecto fundamental para

compreender a permanéncia e a gestao de imdveis ociosos na area central.

De Paula (2020), ao analisar a formagao das coalizbes conflituosas em torno da fungéo social da
propriedade, demonstra que capitais familiares tradicionais tendem a operar a propriedade como
reserva de valor, muitas vezes dissociada do uso efetivo. A fragmentacao intergeracional, longe de
democratizar a propriedade, pode reforcar a imobilizagdo do estoque quando associada a disputas
sucessorias e auséncia de consenso entre herdeiros. Nesse contexto, o falecimento de Armando
Valentino Bortoluzzi, em 2004, deu origem a diversas partilhas formalizadas em 2005, e inauguram

uma fase de reorganizagao patrimonial que, segundo registros processuais, foi acompanhada por
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iméveis do nucleo familiar. Tal judicializacdo intrafamiliar evidencia como a heranga pode se

converter em entraves a circulagao imobiliaria.

Em 2006, o Ed. Ada foi alienado a Luiz Felipe Zouain Finamore Simoni, encerrando formalmente a
fase de dominio familiar. A proximidade temporal entre o falecimento do patriarca, as partilhas e a
venda sugerem que a alienagéo pode ter funcionado como mecanismo de liquidagao patrimonial
diante de impasses sucessoérios. Contudo, a saida do nucleo familiar ndo significou ativacao

imediata da funcao social do imdvel. Ao contrario, o ativo ingressou em circuito empresarial.

Segundo informagdes constantes em autos judiciais, em 2013, a empresa Leste Engenharia LTDA.
teria adquirido o imovel, transferindo-o no mesmo ano para o Banco Guanabara S.A., por meio de
dacdo em pagamento. A dacdo em pagamento, prevista no art. 356 do Cadigo Civil (Brasil, 2002),
constitui mecanismo de extingdo de obrigacdo mediante entrega de bem. Entretanto, ndo ha
comprovacao que tal operagdo tenha sido formalizada com registro imobiliario, exigéncia
indispensavel a transferéncia da propriedade (Brasil, 1973). Essa possivel circulagdo extra registral
insere o Ed. Ada no circuito de financeirizagao urbana, fendmeno no qual ativos imobiliarios passam

a operar como garantias crediticias e instrumentos de compensacao financeira.

Akaishi (2023) argumenta que a analise dos proprietarios de imdveis ociosos permite revelar a
permanéncia de estruturas patrimonialistas e rentistas nas cidades brasileiras. No caso em questéo,
observa-se transigao da titularidade familiar intergeracional para um regime empresarial-financeiro,
sem que se tenha produzido uso efetivo do imével. Tal transi¢cao evidencia que a ociosidade pode
persistir mesmo apds a alienagdo a novos agentes econdmicos, especialmente quando o ativo

passa a integrar circuitos de crédito e a operar como garantia de divida.

Em 2017, o Banco Guanabara S.A. ajuizou agédo de reintegracéo de posse contra a ocupagao
promovida por familias organizadas pelo Movimento Nacional de Luta pela Moradia (MNLM),
reivindicando a retomada integral do prédio. A reintegragcao de posse, prevista nos artigos 560 a
566 do Cdédigo de Processo Civil (Brasil, 2015), foi deferida em primeira instancia, sendo
posteriormente objeto de agravo de instrumento interposto pela Defensoria Publica do Estado do
Espirito Santo, que sustentou a necessidade de ponderacgao entre o direito de propriedade e o direito
a moradia (Defensoria, 2017). O conflito explicita o que De Paula (2020) denomina de arena
conflitiva em torno da funcao social da propriedade, na qual proprietarios, instituicbes financeiras,

movimentos sociais e poder publico disputam a defini¢do legitima do uso urbano.
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camadas juridicas e econdmicas. Inicialmente, a fragmentacao sucessoria promovida por Armando
Valentino Bortoluzzi produziu uma estrutura dominial intergeracional complexa, marcada pela
pulverizacao de fragdes ideais entre descendentes e pela judicializagao intrafamiliar decorrente da
sucessao. Em seguida, a alienagao do imdvel a Luiz Felipe Zouain Finamore Simoni inseriu o ativo
em circuito empresarial, deslocando-o da esfera familiar sem, contudo, ativar sua funcao social.
Posteriormente, a suposta aquisicdo pela Leste Engenharia LTDA. e a dagdo em pagamento ao
Banco Guanabara S.A. introduziram dimensao crediticia e financeira, incorporando o edificio ao
circuito de garantias e compensacgdes de divida. Ao longo desse percurso — da titularidade familiar
a esfera empresarial e, depois, ao circuito financeiro — o imdvel transitou entre regimes juridicos
distintos sem que se produzisse uso socialmente orientado. Por fim, a ocupagao social e a
judicializacao possessoéria consolidaram o conflito urbano, tornando visivel como a sobreposicao de
heranca patrimonial, financeirizacdo e protecdo formal da propriedade pode operar como

mecanismo estruturante da imobilizacdo do estoque imobiliario central.

Como aponta Akaishi (2023), a investigagao sobre imdveis ociosos deve partir da identificagao de
seus proprietarios e das estruturas histéricas que sustentam sua permanéncia vazia. No caso do
Edificio Ada, a titularidade geracional ndo apenas estruturou a retengéo inicial, mas também
condicionou sua posterior circulagéo. Ja De Paula (2020) explicita que a disputa em torno da fungao
social da propriedade se da em arenas conflituosas onde capitais familiares tradicionais, agentes

financeiros e movimentos sociais operam projetos urbanos distintos e frequentemente antagdnicos.

No Edificio Ada, a heranca radicada nao desaparece com a venda: ela se transforma. O imdvel
deixa de ser patrimbnio familiar direto, mas passa a integrar circuito de financeirizagéo, operando
como ativo de compensacédo de divida por meio de dagdo em pagamento. A auséncia de
consolidagao registral inequivoca, somada a posterior judicializagcdo possessoria, revela como a
sobreposicao de regimes juridicos, sucessoério, empresarial e crediticio produz bloqueios estruturais

a efetivacao da funcgao social.

O conflito instaurado com a ocupacao pelo Movimento Nacional de Luta pela Moradia explicita, por
sua vez, o tensionamento entre direito formal de propriedade e direito a moradia. A agado de
reintegracao de posse ajuizada pelo Banco Guanabara S.A., posteriormente questionada pela

Defensoria Publica (Defensoria, 2017), evidencia que o Estado, ao atuar predominantemente na
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imovel ocioso inserido em area central dotada de infraestrutura consolidada.

Por fim, o Edificio Ada revela que a vacancia urbana € menos um acidente de mercado e mais um
produto histérico da articulacdo entre heranca patrimonial, financeirizacdo e protecao juridica da
propriedade formal. Enquanto o estoque imobiliario central permanece juridicamente protegido e
economicamente imobilizado, familias em situacao de vulnerabilidade reivindicam acesso a moradia
em imoéveis vazios. O conflito evidencia a assimetria estrutural entre capital patrimonial e direito
social, demonstrando que a fung¢ao social da propriedade, embora prevista constitucionalmente,
encontra limites concretos quando confrontada com estruturas dominiais consolidadas e com a

atuacgdo estatal predominantemente garantidora da ordem proprietaria.
6 CONSIDERACOES FINAIS

A analise desenvolvida ao longo deste artigo evidencia que a ociosidade imobiliaria na area central
de Vitéria ndo pode ser compreendida como fendmeno conjuntural, tampouco como simples
resultado de flutuagcdes de mercado. Trata-se de um processo estrutural, produzido historicamente
pela articulagéo entre patrimonialismo urbano, retencao estratégica da propriedade, fragmentagao

sucessoria e, mais recentemente, financeirizacdo dos ativos imobiliarios.

Os dados empiricos apresentados demonstram que, embora o municipio de Vitéria tenha registrado
reducdo relativa na taxa geral de vacancia entre 2010 e 2022, a area central experimentou
crescimento expressivo no numero absoluto de imdveis ociosos, especialmente em tipologias
comerciais monousuarias. A concentracdo de edificacbes vazias em territério dotado de
infraestrutura consolidada, transporte, equipamentos publicos e valor simbdlico reforca a

contradigao entre estoque construido disponivel e déficit habitacional persistente.

A partir da analise dos trés estudos de imdveis ociosos, foi possivel identificar diferentes regimes
de retencao territorial que operam de forma simultdnea na area central de Vitéria. No caso dos
proprietarios corporativos, a exemplo do Edificio Alves Ribeiro, observa-se a estratégia de
estabilizagcao intergeracional do patriménio por meio de empresas familiares, nas quais o imovel
funciona como reserva de valor e fonte de renda, ainda que nao plenamente utilizado. Ja no caso
do Edificio José Lourengo Costa de Aragao, evidencia-se a existéncia de retengao estatal seletiva,
na qual o proprio poder publico, ao manter um imével federal desativado fora de programas de

destinacao habitacional, reproduz efeitos semelhantes aos da retengao privada, contribuindo para
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herancga radicada: a fragmentacao sucessoria, a judicializacao intrafamiliar, a circulagao empresarial
e a insercao no circuito financeiro produziram sobreposicdo de regimes juridicos que dificultaram

ainda mais a efetivacado da fungao social da propriedade neste edificio.

Esses casos demonstram que a vacancia na area central de Vitdria resulta da sobreposicao de
varios fatores e temporalidades: herangas coloniais a patrimonialistas, estratégias familiares de
reproducio do capital, dindmicas contemporaneas de financeirizagao e atuacao estatal marcada
por seletividade institucional. A funcao social da propriedade, embora prevista constitucionalmente,
revela-se condicionada a correlacdo de forgcas entre proprietarios, instituicdes financeiras,

movimentos sociais e poder publico.

Ademais, o estudo comparativo com a experiéncia paulista evidencia que a existéncia de
instrumentos juridicos ndo é suficiente para garantir sua aplicagdo. A auséncia de bases de dados
publicos abertos e sistematizadas sobre cadastro imobiliario em Vitéria compromete a
transparéncia, dificulta o controle social e limita e operacionalizacéo de instrumentos como o PEUC
e o IPTU Progressivo no Tempo. A pouca disponibilidade de informagdes e dados abertos tornam-

se, assim, parte integrante da propria estrutura de retengao territorial.

No contexto recente de valorizacado imobiliaria do Centro, impulsionada por politicas como o retrofit,
emerge novo paradoxo: a revalorizagdo econbmica ocorre simultaneamente a permanéncia de
edificios vazios e a auséncia de politicas estruturantes de Habitacdo de Interesse Social
incorporadas aos instrumentos de requalificacdo urbana. Sem mecanismos redistributivos claros, o
processo de revitalizagao tende a reforgar dindmicas de gentrificagéo e deslocamento, reproduzindo

o padrao histoérico de periferizagdo da populagao de baixa renda.

Conclui-se, portanto, que a ociosidade imobiliaria na area central de Vitéria deve ser compreendia
como expressao de entraves estruturais a circulagao da propriedade urbana. Nao se trata apenas
de imédveis vazios, mas de estruturas dominiais consolidadas, protegidas juridicamente e
sustentadas por estratégias econdbmicas de longo prazo. A efetivacdo da funcdo social da
propriedade exige nao apenas regulamentacao formal, mas capacidade institucional, transparéncia
cadastral, enfrentamento das dindmicas patrimonialistas e incorporagao de politicas habitacionais

de interesse social em escala compativel com o estoque existente.
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urbana, este artigo contribui para deslocar o debate da escassez habitacional para a gestédo social
do estoque construido. A area central de Vitéria ndo sofre da falta de edificacdes, mas de bloqueios
estruturais a sua utilizagao social. Enfrentar tais bloqueios implica reconhecer que a cidade é, antes

de tudo, arena de disputa politica sobre quem pode ocupar, permanecer e produzir o espago urbano.
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