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Resumo. O presente artigo propbe analisar a justica espacial no municipio de Niter6i/RJ, tendo como base as
informagdes constantes do IPTU, referentes aos anos-fiscais de 2015 a 2022, obtidas junto a Secretaria de Fazenda
do municipio de Niter6i-RJ. Os dados do IPTU, servirdo de base para andlises espaciais voltadas para a compreenséo
das diferengas socioespaciais presentes na cidade. Nosso objetivo é contribuir para o debate da justica espacial a
partir dos dados do IPTU, em especial aqueles ligados aos valores imobiliarios. Como procedimento metodoldgico, o
estudo partiu de uma pesquisa bibliogréfica, sobretudo em relagdo a justica espacial. Em seguida, utilizamos a base
de dados do IPTU para elaborar analises, adotando, para tanto, técnicas de geoprocessamento e andlises espaciais
baseadas no software QGIS. Por fim, buscamos correlacionar a base tedrica com o estudo empirico, para embasar
consideragoes e reflexdes mais concretas sobre a tematica. Desse modo, o estudo se torna relevante tanto pela
analise e contribui¢do da leitura de Niterdi, como pela utilizagdo do instrumento do IPTU como métrica para anélises
espaciais relacionadas a valorizagdo imobiliaria e a (in)justica espacial.
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Spatial justice and IPTU: a spatial analysis of the instrument in the city of Niter6i/RJ

Abstract. This article proposes to analyze spatial justice in the municipality of Niterdi/RJ, based on the
information contained in the IPTU, referring to the fiscal years from 2015 to 2022, obtained from the
Treasury Department of the municipality of Niterci-RJ. IPTU data will serve as a basis for spatial analyzes
aimed at understanding the socio-spatial differences present in the city. Our goal is to contribute to the
spatial justice debate based on IPTU data, especially those linked to real estate values. As a methodological
procedure, the study started from a bibliographical research, especially in relation to spatial justice. Then,
we used the IPTU database to elaborate analyses, adopting, for that, geoprocessing techniques and spatial
analyzes based on the QGIS software. Finally, we seek to correlate the theoretical basis with the empirical
study, to support more concrete considerations and reflections on the subject. Thus, the study becomes
relevant both for the analysis and contribution of the reading of Niteroi, and for the use of the IPTU
instrument as a metric for spatial analyzes related to real estate valuation and spatial (in)justice.

Keywords: Spatial justice; IPTU; urban policy.
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Resumen. Este articulo se propone analizar la justicia espacial en el municipio de Niteroi/RJ, a partir de
la informacion contenida en el IPTU, referente a los arios fiscales de 2015 a 2022, obtenida de la Secretaria
de Hacienda del municipio de Niteroi-RJ. Los datos del IPTU serviran como base para los andlisis
espaciales destinados a comprender las diferencias socioespaciales presentes en la ciudad. Nuestro
objetivo es contribuir al debate de la justicia espacial a partir de los datos del IPTU, especialmente
aquellos vinculados a los valores inmobiliarios. Como procedimiento metodologico, el estudio partio de
una investigacion bibliogradfica, especialmente en relacion a la justicia espacial. Luego, utilizamos la base
de datos del IPTU para elaborar los andlisis, adoptando para ello técnicas de geoprocesamiento y andlisis
espacial basados en el software QGIS. Finalmente, buscamos correlacionar la base teorica con el estudio
empirico, para sustentar consideraciones y reflexiones mads concretas sobre el tema. Asi, el estudio se
vuelve relevante tanto para el andlisis y aporte de la lectura de Niteroi, como para el uso del instrumento
IPTU como métrica para andlisis espaciales relacionados con la valoracion inmobiliaria y la (in)justicia
espacial.

Palabras clave: justicia espacial; IPTU; politica urbana.
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1. Introdugao

Apesar das tentativas de se propor cidades mais justas e democraticas, desde o Movimento da
Reforma Urbana (1970) até o Estatuto da Cidade (2001), ainda s&o notorias as desigualdades que
permeiam o cotidiano da vida urbana no Brasil. Isso significa que, mesmo com o arcabougo legal
constituido, ainda estéo dispostos diversos desafios para a politica urbana, sobretudo em relagao
a moradia e ao acesso a terra urbanizada, em cidades conduzidas por politicas neoliberais.

Destaca-se, assim, a necessidade de (re)produzir cidades com mais justica espacial, nas quais
seja possivel promover a distribuicdo mais igualitaria de servigos urbanos e infraestruturas, de
modo que as areas mais carentes possam usufruir das mesmas oportunidades disponibilizadas
para as areas com maior suporte de investimentos e infraestruturas. Diante desse desafio, o
presente artigo propde analisar a justica espacial no municipio de Niter6i/RJ, tendo como base as
informagdes constantes do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), referentes aos anos-fiscais
de 2015 a 2022, obtidas junto a Secretaria de Fazenda da Prefeitura Municipal de Niterdi. Os
dados do IPTU, nesse caso, servirdo de base para analises espaciais voltadas para a
compreensdo das diferengas socioespaciais presentes na cidade. Nosso objetivo é contribuir para
o0 debate da justica espacial a partir dos dados do IPTU, em especial aqueles ligados aos valores
imobiliarios. Para tanto, faremos também comparativos entre as anélises espaciais resultantes do
IPTU e os processos que demarcaram a evolugéo urbana de Niteroi.

Cabe ressaltar que o presente artigo é fruto de um projeto de pesquisa que vem sendo realizado
por grupo de pesquisas interdisciplinar, em articulagdo com a gestéo publica municipal, no qual se
realizam estudos e anélises espaciais da dinamica imobiliaria em Niter6i. A pesquisa da qual faz
parte o presente artigo tem como objetivo maior a producgao de subsidios para a formulagdo de
politicas publicas que possibilitem, através da regulagéo do uso do solo, a redistribuicdo da mais-
valia fundiaria, no intuito de reduzir desigualdades socioespaciais — proposta que esta em acordo
com os objetivos do presente artigo.

Como procedimento metodoldgico, o estudo partiu de uma pesquisa bibliografica acerca dos
conceitos tedricos abordados, sobretudo em relagdo a justica espacial. Em seguida, utilizamos a
base de dados do IPTU para elaborar anélises da justica espacial a partir do caso de Niterdi,
adotando, para tanto, conceitos e técnicas de geoprocessamento e anélises espaciais baseadas
no software QGIS. Por fim, buscamos correlacionar a base tedrica com o estudo empirico, para
embasar consideracdes e reflexdes mais concretas sobre a tematica.

O artigo esta estruturado em cinco segdes. A primeira se inicia com a introdugéo, onde é feita a
apresentacdo do escopo do artigo. Na segunda segao, discutimos a relagéo entre 0s processos
de urbanizagéo e a justica/injustica espacial, buscando uma conceituagdo ampla do termo. Na
terceira segéo, discorremos sobre o IPTU e sua aplicabilidade. Na quarta secédo, apresentamos
Niter6i como estudo de caso e realizamos discussGes a partir da leitura da justica espacial em
funcao do IPTU. Por fim, na quinta se¢éo, passamos para as consideragdes finais.

2. Sobre urbanizagao e justi¢a espacial

A urbanizagéo acelerada gera conflitos socioespaciais cada vez mais semelhantes nas diversas
escalas e lugares do mundo. O solo urbano tem se tornado objeto de competi¢éo cirrada no ambito
de um circuito econémico que envolve os diversos agentes que atuam na produgdo do espago.
Segundo Harvey (2006), o espago urbano se constitui em importante ativo financeiro, cujos
proprietarios buscam sempre obter uma renda derivada da comercializagédo da terra. Em
complemento, Santos (2015, p. 34) afirma que “[...] a cidade ndo é tomada meramente como lugar
de negocios, mas &, ela mesma, o proprio negdcio que se realiza a partir da produgao do espaco
urbano”.

Desse modo, 0 processo de produgdo do espago vem gerando uma série de consequéncias nas
cidades, que se expressam, segundo Corréa (1995), por meio de fenémenos socioespaciais como:
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fragmentacgéo espacial; seletividade e diferencia¢do socioespacial; periferizagdo e marginalizagéo
espacial, com a expansdo excessiva do tecido urbano e o aumento dos custos de urbanizagéo;
entre outras. Todos esses impactos se relacionam, de algum modo, com a questao da segregacao
socioespacial e podem ser combatidos por meio de politicas publicas que permitam enfrentar e
reduzir desigualdades na oferta e no acesso as infraestruturas, servigos e demais oportunidades
urbanas, em diferentes partes da cidade. Nos termos de Soja (2014), esse combate seria, mais
precisamente, contra a falta de justica social.

As politicas neoliberais respondem hoje por muitas das ocorréncias de investimento concentrado
em areas urbanas ja privilegiadas em termos de infraestrutura e acesso, enquanto areas carentes
sofrem com o descaso e o desinteresse do setor publico quanto a investimentos em melhorias e
infraestruturas. Isso demonstra a interface entre a seletividade espacial de investimentos e a
ineficiéncia de uma politica urbana que contribua para a produgdo de cidades mais justas
(BENACH, 2017). A reprodugéo do espago sob essa l6gica somente agrava as discrepancias e as
desigualdades socioespaciais presentes no territorio urbano. Nesse sentido, pode-se dizer que a
gestdo publica, a partir de suas tomadas de deciséo, ‘[...] cria processos de valorizagao
diferenciada do espaco urbano com aplicagdo de recursos em determinadas areas” (CARLOS,
2017, p. 39).

A necessidade de se promover cidades mais justas e democraticas, por sua vez, sugere orientar
as politicas publicas a luz do que chamamos de teoria da justica espacial. Tal teoria, que segundo
Soja (2009), se estabelece na relagéo entre espaco, sociedade e exclusdo, permite considerar
novos meios de pensar e agir para mudar a injusta geografia na qual nds vivemos. O conceito de
justica espacial, para o autor, ndo representa uma alternativa, mas um complemento aos conceitos
de justi¢a social e ambiental vigentes. Essa seria a espacialidade da (in)justica, termo que combina
os conceitos de justiga e injustica em uma sé palavra, como forma de concentrar os complexos
processos sociais e espaciais que formam ou especificam a (in)justica espacial. O pressuposto,
segundo Soja (2009), é que a agdo humana sobre o territorio, em todos os momentos historicos e
contextos sociais, produz situagdes de exclusdo e de injustica espacial decorrentes da hierarquia
de lugares ou de redes de centralidades ou de investimentos. Nesse sentido, a correta aplicagao
da teoria da justica espacial é aquela que sugere a perseguicdo da corregdo das injusticas e
exclusdes reproduzidas espacialmente sobre o territorio.

Outros autores corroboram com essa percepgao de que a produgao do espago funciona como um
processo de continua exacerbacao das desigualdades urbanas. David Harvey, no livro “Justica
Social e a Cidade”, apresenta uma teoria da justica territorial. Para o autor, [...] a justica distributiva
territorial implica automaticamente na justica individual” (HARVEY, 1980, p. 85). Assim, para que
se alcance essa politica distributiva territorial € preciso considerar trés critérios: a necessidade; a
contribui¢cdo ao bem comum; e o mérito. Partindo dessa base, o conceito de justi¢a social pode
ser atingido obedecendo aos seguintes principios:

1 A distribui¢do de renda deveria ser tal que (a) as necessidades da populagao dentro de
cada territorio fossem localizadas, (b) os recursos fossem entdo alocados para maximizar
os efeitos multiplicadores inter-territoriais, € (c) os recursos extras fossem alocados para
ajudar a resolver as dificuldades especificas emergentes do meio fisico e social.

2 Os mecanismos institucional, organizacional, politico e econémico deveriam ser tais
que as perspectivas do territorio menos favorecido fossem tdo grandes quanto
possivelmente pudessem ser (Ibidem, p. 99)

Lima (2020) afirma que, embora n&o tenha sido o primeiro autor a utilizar essa expresséo, Harvey
retoma o conceito de justiga territorial para esclarecer melhor o vinculo entre a justi¢a social e 0s
sistemas espaciais, em especial as cidades, para propor uma teoria geografica da justi¢a. Dessa
forma, complementa o autor, a justiga territorial se apresenta como a espacializa¢do dos principios
da justica social, 0 que significa que as injustigas sociais possuem sempre uma dimensao espacial
que n&o pode ser ignorada. Lima (2020) conclui sua analise definindo a justica territorial como a



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

situagéo socioespacial na qual os vetores que promovem 0s espagos opressores sao combatidos
e eliminados ou, idealmente, néo existem.

Contudo, considerando a relagéo intrinseca, ja apontada por Soja (2014), entre as decisdes dos
diferentes agentes da produgdo do espago e a promogado das desigualdades socioespaciais nas
cidades, compreende-se que a aplicagéo de uma teoria geografica da justi¢a configura, antes de
tudo, um ato politico, que passa pela ampliagéo do horizonte democratico e da cidadania, com o
reconhecimento dos direitos sociais (LIMA, 2020), partindo, sobretudo, dos mais desfavorecidos,
de modo a inverter a politica de prioridades da produgdo do espago. Isso significa, ainda, rever
resultados de contexto histérico acumulados nas cidades, conforme destaca Ribeiro (2004), em
muitos casos decorrentes de processos como a espoliagdo urbana, que negava a propria vida
urbana impedindo, dentre outras coisas, 0 acesso dos mais pobres & moradia e evidenciando
contradigdes acerca da propriedade privada como solugdo habitacional urbana.

Cabe ressaltar a importancia do Estado nesse processo, uma vez que € o Estado quem responde
pelo financiamento e pela distribuicdo dos servigos e das infraestruturas pelas diferentes partes
da cidade. Alem disso, compete ainda ao Estado a implantagdo e manutengéo de equipamentos
de uso coletivo, como parques, pragas e areas verdes, em geral, além de outras vérias estruturas
de apoio as atividades sociais opcionais e de lazer, que séo igualmente relevantes para que se
conceba um territorio justo. Costa Ribeiro (2017, p. 153-154) argumenta sobre essas diversas
expressdes do acesso desigual a cidade, indicando que:

Essa desigualdade ¢ resultado da valorizagdo diferencial que determinados servigos e
equipamentos de uso coletivo oferecem as localidades, ou, da valorizagdo da localidade
determinada por sua vizinhanga, como ocorre em areas providas de seguranca,
infraestrutura urbana e areas verdes, por exemplo.

Estabelece-se, assim, uma relagédo entre os investimentos publicos e a dinamica imobiliaria que
vai além do acesso a servigos e infraestruturas e inclui o componente da qualidade ambiental e
paisagistica na valorizagéo diferencial do solo urbano e, portanto, na promogao das diferengas
socioespaciais. Nos termos de Harvey (1980), a justica territorial passa pelo (re)conhecimento das
distribuicdes realizadas e das que precisam ser implementadas, de forma a identificar aqueles
territorios que mais necessitam das politicas de redistribui¢éo, direcionando investimentos para se
obter um certo grau de justica social nessas localidades. Soja (2014) chega a mesma conclus&o,
indicando que a justiga espacial ocorre com a redistribui¢do no espago de investimentos publicos
de interesse comum, com maior aporte para os territorios que sofrem com caréncias, de modo a
contemplar uma proposta mais justa de acesso.

Dessa maneira, este artigo corrobora com as teorias apresentadas no sentido de propor um maior
conhecimento sobre o territorio, as distribuigdes realizadas e a dindmica imobiliaria em curso, o
que pretendemos realizar para o caso de Niter6i, com base nos dados do IPTU. Em consonéancia
com a proposta de busca pela justica espacial e por formas de garantir esse grau de equidade a
partir da redistribuicdo, propde-se articular essa ideia com as possibilidades de recuperagao de
mais-valias urbanas, a partir dos instrumentos elencados no Estatuto da Cidade e nos Planos
Diretores Municipais.

3. O IPTU e a contengao da especulagao imobiliaria

No contexto do debate sobre como mitigar a desigualdade territorial urbana, € importante que os
municipios se utilizem de estratégias e politicas que colaborem com a captura da valorizagéo
diferencial do solo urbano, de modo a financiar a oferta de infraestrutura e servigos urbanos para
outras areas da cidade que possuam maiores caréncias, promovendo assim o financiamento do
desenvolvimento urbano.

Para atender essa distribui¢do coletiva em prol do bem comum, € possivel se utilizar do Estatuto
da Cidade, recorrendo aos instrumentos da politica urbana, sobretudo os institutos tributarios e
financeiros indicados no Capitulo I, Art. 4° e, em especial, 0 imposto sobre a propriedade predial
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e territorial urbana — IPTU (BRASIL, 2001). Se bem gerido pelos governos locais, o IPTU podera
contribuir para a justica espacial no sentido de permitir o controle e a atualizagdo adequada do
grau de ocupagao das cidades e do valor de mercado da propriedade urbana (AFONSO; ARAUJO;
NOBREGA, 2013), garantindo a distribuigio mais justa da mais-valia fundiaria.

Segundo Smolka (2014), o IPTU, tal como todos os demais impostos sobre o valor da terra, € uma
forma de recuperagéo de mais-valias fundiarias, uma vez que a maior parte do valor do imével é
decorrente da agéo publica e de investimentos publicos acumulados. Sendo o espago urbano a
totalidade de localizagdes interligadas, a partir de infraestruturas e redes que suportam o trabalho
social, a localizagéo se torna “Util’, isto €, dotada de valor de uso, na medida em que atende aos
requisitos da economia (DEAK, 2016). Significa isso dizer que a localizagdo assume valor de troca
para 0 mercado de terras e que o setor publico, enquanto principal agente capaz de determinar ou
alterar a localizagéo, tem o poder de intervir nesse processo, seja por meio de investimentos em
infraestruturas ou por restri¢des ou incentivos ao uso e ocupagao do solo, no sentido de favorecer
a contencao da especulagéo imobiliaria e a captura de mais-valias.

Apesar de ser um imposto importante para a carga tributéria de varios paises, Carvalho Jr (2009)
observa que no Brasil o instrumento ainda precisa ser melhor implementado, no sentido de orientar
a arrecadagao fiscal para as melhorias urbanas. Segundo o autor, o imposto representa apenas
6,3% das receitas municipais brasileiras, ainda que as aliquotas aplicadas aqui ndo sejam muito
diferentes das da maioria dos paises do mundo, o que significa que a baixa arrecadagao ndo tem
tanto a ver com a politica de aliquotas, mas com uma provéavel ineficiéncia administrativa e com a
concessao generosa de isengdes e redugdo do imposto (Ibidem, p. 11).

Ademais, prossegue o autor:

As receitas do IPTU no Brasil, além de estarem abaixo do seu potencial sdo bastante
heterogéneas, regionalmente e conforme o tamanho do municipio. Em 2016, apenas o
Municipio de Sao Paulo concentrou 24% de toda a arrecadacdo nacional do IPTU e mais
outros 13 municipios concentraram 50% da arrecadagdo nacional. Em 80% dos
municipios brasileiros, o indicador de arrecada¢do do IPTU pelo PIB esta abaixo de
0,25%; e, como propor¢ao das receitas correntes, esta abaixo de 2% (CARVALHO JR,
2018, p. 414).

Dessa maneira, segundo Cesare (2007), para que o IPTU se torne um instrumento efetivo de
recuperacao de mais-valias fundiarias no Brasil, sera preciso investir: na atualizagao do cadastro
territorial, sobretudo quanto ao uso e ocupagao do solo; na atualizagéo da base de calculo e dos
valores venais, para que eles estejam mais proximos dos valores de mercado; na atualizagao das
aliquotas, de modo a permitir a recuperagéo proporcional dos investimentos publicos; na definigdo
de uma politica tributaria clara, objetiva e de facil compreenséo; na qualificagdo do quadro técnico
das administragbes municipais; e na instrumentagdo de um banco de dados capaz de subsidiar
anélises constantes da dinamica imobiliaria em curso.

Quanto ao ultimo item, em especifico, cabe ressaltar que um dos objetivos centrais deste trabalho
é 0 estudo da base de dados do IPTU como forma de apreensao e analise da dindmica imobiliaria
em curso, no sentido de gerar subsidios para a definicao de politicas de regulagdo do uso do solo
e recuperacao de mais-valias. Os resultados desse estudo com a base de dados do IPTU, para o
caso de Niter6i, serdo apresentados na sec¢ao seguinte.

Por ora, concluimos nossa analise do IPTU e sua relagdo com a justica espacial entendendo que,
apesar de haver no Brasil um conjunto normativo que permite direcionar o uso dos instrumentos
como estratégia de regula¢do do uso do solo, contengéo da especulagdo imobiliaria e orientagdo
do desenvolvimento urbano, existe um hiato entre a teoria e a pratica que dificulta a manutengao
e aimplementagé&o de tais instrumentos. Furtado (1999, p. 48) trata dessa dificuldade na aplicagao
dos instrumentos para captura da mais-valia fundiaria, indicando que:

[...] as diversas instancias de governo, em paises latino-americanos, intencionalmente ou
porque sdo levados a isso, acabam por beneficiar o capital imobiliario ou grandes grupos
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privados quando da alocagio dos investimentos publicos. E importante notar, porém, que
essa atuacdo ndo ¢ desprovida de uma justificativa, ao contrario, ela costuma apoiar-se na
proposi¢do, muito difundida (e cara aos neoclassicos), de que o critério prioritario seria o
da eficiéncia econdmica desse procedimento.

No caso de Niteroi, as arrecadagdes baseadas no IPTU, especificamente, sugerem uma utilizagéo
eficiente do instrumento no municipio, que esta associada ao uso de ferramentas sofisticadas na
atualizagdo de seu banco de dados, a adogéo de estratégias de marketing mais expressivas e a
oferta de descontos baseados no consumo da populagao, a partir das notas fiscais municipais. Em
2014, segundo reportagem do Jornal O Globo (ROSA, 2015), a Prefeitura de Niterdi realizou uma
atualizacdo da base cadastral de imoveis, com a implantagéo do software e-cidade pela Secretaria
Municipal de Fazenda, que teve impacto nas cobrangas de IPTU, tanto para aumento como para
diminuig&o do tributo, em fung¢do de modificagbes realizadas nos imoveis. A adogéo do software
permitiu uma apuragao mais precisa da base cadastral, que resultou em mudangas nas aliquotas
cobradas, a partir da atualizacdo de dados como area, localizagao e valor venal do imovel. Isso
gerou aumentos de até 17% no imposto cobrado, em diferentes bairros como Icarai e Fonseca.
Para 2016, a expectativa da Prefeitura era arrecadar o equivalente a 418 milhdes de reais, sem
contar os descontos obtidos com o pagamento antecipado do imposto. Além disso, a Prefeitura
também realizou campanhas para a quitagéo de dividas relativas a anos-fiscais anteriores, com
abatimento dos juros incididos sobre o imposto (ROSA, 2015).

Essas agdes demonstram um esfor¢o do poder publico municipal em tentar tornar mais eficiente
a aplicagao do IPTU. Essa maior eficiéncia, por outro lado, também pode ser alcangada em fungao
da articulagéo entre as estratégias em curso e a aplicagdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade,
em especial, o IPTU Progressivo no Tempo, que tem por finalidade evitar a reten¢éo especulativa
de imoveis em areas urbanas e promover a correta realizagéo da fungao social da propriedade, a
partir da majoragéo da aliquota no prazo de cinco anos consecutivos. O IPTU Progressivo atua
em conjunto com o Parcelamento, Edificagéo e Utilizagdo Compulséria (PEUC) e visa incentivar a
utilizagdo de iméveis sem uso ou subutilizados localizados em areas estratégicas da cidade, de
acordo com as defini¢des do Plano Diretor (BRASIL, 2001). Tais instrumentos, contudo, apesar de
compor normativa basica da politica urbana municipal, ainda encontram restricbes de aplicagéo e
estdo sendo implementados, segundo Carvalho Jr (2018), aos poucos e primeiro em municipios
de maior porte, que se tornaram excelentes campos de estudo para avaliagao das possibilidades
e alternativas para aumento de arrecadagéo a partir do IPTU.

Na segéo a seguir, apresentamos consideragdes sobre o estudo de caso da justiga espacial em
Niteroi a partir dos dados do IPTU. Apesar dessa base conter dados de 2015 a 2022, nosso foco
é a analise da justica espacial a partir do quadro atualmente constituido, o qual iremos comparar
com 0s processos historicos, para a melhor compreenséo das logicas e processos que levaram
as atuais diferenciagdes socioespaciais que demarcam o territorio.

4. Analisando a justi¢a espacial a partir do IPTU

Para tratar da questdo da (in)justica espacial a partir de um caso concreto, utilizaremos como
objeto de estudo o municipio de Niteroi, que ja vem sendo amplamente estudado no ambito do
grupo de pesquisas, com foco para a analise da dindmica imobiliéria e sua relagdo com o
desenvolvimento urbano local. Para tanto, subdividimos a presente sessdo em trés partes, sendo
a primeira dedicada a uma breve caracterizagdo do municipio de Niter6i e da estruturagao de seu
territdrio, a segunda voltada para a anélise de investimentos publicos que determinaram a
organizag&o socioespacial urbana atual e, por fim, a terceira que se destina a analisar a justica
espacial em fungao da distribuicdo dos precos imobiliarios, a partir do IPTU.
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4.1. Breve caracterizagdo de Niteroi

Niter6i € um municipio localizado na porgéo leste da Baia de Guanabara, em margem oposta a da
cidade do Rio de Janeiro, que, apesar da pouca extensao territorial, exerce papel importante na
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), funcionando como centralidade para o leste
fluminense e cidade-dormitorio para o Rio de Janeiro. Grosso modo, os principais determinantes
de sua forma urbana séo a geografia local e 0 mercado de terras, com o relevo atuando como
barreira e a orla como indutora da ocupagao. Historicamente, foram esses dois aspectos que mais
contribuiram para que a faixa litorénea se tornasse a localiza¢do preferencial para a producao
imobilidria na cidade.

Tendo o Rio de Janeiro como espelho e modelo, Niterdi cresceu em frentes estruturadas por essa
ligacdo (AZEVEDO, 1997). Apesar dos lagos historicos que unem as duas cidades e remetem a
propria fundagdo de Niterdi, a conexdo entre elas se estabeleceu, de fato, a partir do transporte
aquaviario, que comegou a operar na Baia de Guanabara ainda no século XIX. Algum tempo
depois, em 1974, a inauguragdo da Ponte Rio-Niter6i impds nova dinédmica a essa ligagéo, com
grande impacto na produgdo imobiliaria de Niter6i. As duas maiores transformagdes desse
segundo momento foram a verticalizagdo dos bairros centrais e a expansao da ocupagédo para
bairros mais periféricos, com o apoio do transporte rodoviario e, em especial, 0 automével
particular, que conduziu o espraiamento e o crescimento horizontal da cidade. A ligagdo com o Rio
de Janeiro também ajudou a formar os dois principais vetores da produgéo imobiliaria local, com
aorla, que inclui, primeiro, as praias da baia e, posteriormente, as praias oceanicas, como o vetor
mais atrativo para a produgao de moradias de alto e médio padrdo construtivo, e o eixo norte, na
diregdo dos municipios vizinhos de Sdo Gongalo e Marica, o vetor que mais se caracteriza pela
autoconstrucdo e a ocupacgao informal.

As diferengas socioespaciais que caracterizam o municipio de Niteroi também est&@o expressas e
representadas na divisdo administrativa de seu territorio. Desde 1992, Niter6i tem seu territdrio
dividido em cinco Regides de Planejamento!, definidas segundo critérios de homogeneidade em
relagédo a paisagem, tipologia, uso e ocupagao do solo e demais aspectos socioespaciais em geral
(NITEROI, 1992). No mapa apresentado na Fig. 1, a seguir, estdo indicadas essas cinco regiées,
bem como os limites dos 52 bairros que as compdem. Nesse mapa, elaborado a partir de
informagdes simplificadas de uso do solo disponibilizadas pela Prefeitura de Niterdi, através do
seu Sistema de Gestdo da Geoinformacdo — SIGeo, podemos observar a disposicao da area
urbana em cada uma das regides e em comparag@o com a cobertura vegetal. Além disso, 0 mapa
também traz correlagdes entre a ocupacdo, os eixos de estruturacdo urbana e a rede de
centralidades, pontuando também os principais pontos de conexao com o Rio de Janeiro, tais
como a Ponte Rio-Niterdi, a Estacao das Barcas Araribdia, no Centro, e a Estagao de Catamaras
de Charitas, sendo essa a mais recente infraestrutura dentre as trés.
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Figura 1. Estruturacéo urbana e divisdo administrativa (fonte: elaboragéo propria, adaptado de
NITEROI, 2019).

Os mapas de uso de solo, sobretudo quando atualizados periodicamente, séo base importante
para entender o status, as tendéncias e as pressdes da atividade humana sobre o territério. No
caso de Niter6i, 0 mapa da Fig. 1 indica maior concentragéo de area urbana na Regiéo das Praias
da Baia (RPB) e na Regi&o Norte (RN), que s&o mais centrais e proximas dos acessos ao Rio de
Janeiro, e maior presenca de cobertura vegetal nas demais regides, como a Regido Oceénica
(RO), que é reconhecida na cidade por conta de seus atributos naturais, e a Regido Leste (RL),
que constitui a Ultima frente de ocupacgao urbana da cidade. No mapa, é possivel observar também
que a RO esta encerrada pelo relevo que a circunda.

£ Ponte Rio-Niterdi

Os nucleos urbanos mais antigos da cidade estdo na RPB e na RN, que também abrigam a maior
parte da populacdo de Niterdi, estimada em 516.981 habitantes (IBGE, 2021). Na RPB est&o as
duas maiores centralidades, os bairros do Centro e Icarai. O Centro funciona como Centralidade
Intermunicipal, por conta dos diferentes modais que abriga, e possui a maior oferta de empregos
e servicos, em contraste com sua baixa densidade demografica. Icarai, por sua vez, atua como
Subcentralidade Municipal, por conta da sua alta densidade demografica, a maior da cidade, e da
diversidade de comércios e servigos que abriga. Contribui para isso a alta taxa de verticalizagao
do bairro, em grande parte constituida por constru¢des de alto e médio padréo. Na RN, embora o
Fonseca funcione como Subcentralidade Municipal, por conta da importancia da Alameda S&o
Boaventura na estruturagdo urbana e viaria da cidade, configura-se um panorama geral de alta
densidade demogréfica associada a baixa verticalizagdo, com predominéncia para a ocupagao de
baixo e médio padrao construtivo, com comécio e servigo concentrado sobre 0s principais eixos
viarios locais. A RN, ademais, € marcada pela ocupagao informal e pela concentragéo de favelas,
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abrigando cerca de 30% da area de favelas do municipio, 0 que a torna a maior nesse quesito,
segundo as informacdes de uso do solo da Prefeitura de Niter6i (NITEROI, 2019).

No mapa da Fig. 2, a seguir, podemos avaliar a densidade demografica da cidade a partir de uma
simplificagdo dos dados de populagao dos setores censitarios do IBGE (2021). Para esse mapa,
as informagdes foram transpostas para um ponto no centro do poligono (centroide) que forma cada
setor censitario. Em seguida, ajustamos a escala (intensidade) dos pontos, segundo a quantidade
de populagao indicada no setor censitario. O resultado € um mapa que permite compreender a
densidade em fungéo da concentracdo de pontos em uma mesma localidade e também pelo peso
ou tamanho de cada ponto. Percebemos, entéo, que a populagao de Niteroi ndo se distribui de
maneira uniforme sobre o territério, havendo maior concentragdo nas areas centrais e proximas
das ligagdes com o Rio de Janeiro e maior dispersdo nas areas periféricas, com destaque para a
RO, que configura importante frente de expansé&o para a produgao imobiliaria na cidade.
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Figura 2. Concentragdo populacional por setor censitario (fonte: elaboragéo propria, adaptado de
IBGE, 2021).

Essa breve caracterizagao da ocupacao urbana de Niter6i nos permite concluir que, em termos de
distribuicdo espacial, ha maior concentracdo da populagdo em areas centrais e proximas das
ligagdes com o Rio de Janeiro. Além disso, entende-se que, por conta das caracteristicas fisico-
naturais do municipio, ha preferéncia para a producdo imobiliaria em areas de baixada, que tém
menor custo de urbanizagdo. Apesar dessas diferengas socioespaciais, que envolvem ainda a
diferencia¢do econémica do espaco, Niteroi € um municipio com elevada renda média per capta,
ocupando a sétima posigéo no ranking do Estado e a trigésima nona no pais, e com um alto indice
de Desenvolvimento Municipal — IDHM (0,837), que Ihe garantiu a sétima posi¢do no ranking
nacional (PNUD, 2010). Esses numeros sugerem, portanto, Niteréi como um municipio com boas
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condigdes de vida, que apresenta boas perspectivas em relagdo a educagéo, renda e longevidade,
as trés dimensdes do IDHM. No entanto, os nimeros também mascaram as suas desigualdades
socioespaciais, que estdo, em boa parte, ligadas a atuagéo do capital incorporador na produgao
do espago urbano, conforme iremos analisar a seguir.

4.2. Investimentos publicos e produgéo imobiliaria

A concentracéo de investimentos publicos em areas de maior interesse do mercado de terras para
a producao imobiliéria, de certo modo, € uma marca da produgédo do espago em Niteréi e, segundo
Salandia (2001), ajudou a determinar a atual organizag&o socioespacial da cidade. Em linhas
gerais, podemos dividir a evolugdo urbana de Niter6i em duas grandes fases ou etapas, ambas
marcadas pelo direcionamento dos investimentos em infraestrutura e melhorias urbanas para
areas de atuacdo do mercado de terras. A primeira fase € marcada pela ocupagao dos bairros
centrais, na RPB e na RN, que foi orientada pela infraestrutura de transportes coletivos,
configurada, inicialmente, por redes de bondes, que, posteriormente, foram substituidos pelos
onibus, e que permitiam rapida ligagdo com o Rio de Janeiro, a partir do transporte aquaviario
(AZEVEDO, 1997). Para essas areas prevaleceu o modelo da cidade tradicional, com malhas
regulares fundadas no urbanismo europeu e consolidadas por planos de urbanizagéo de origem
francesa, encomendados para orientar o crescimento da cidade e a produgéo imobiliaria no século
XIX. Séo deste periodo o Plano Palliére (1819), para o Centro, e o Plano Taulois (1841), para
Icarai, que conferiram a essas localidades o desenho urbano atual e, segundo Salandia (2001),
configuram as primeiras agoes de expansdo imobiliaria da cidade pela orla, indicando os bairros
litordneas como areas preferenciais para a producao de moradias voltadas para as classes de
maior poder aquisitivo.

No mapa da Fig. 3, abaixo, temos demarcada as duas principais areas de Niterdi que foram alvo
de planos de urbanizagao consorciados a produgdo imobiliaria que se desejava implementar em
cada periodo respectivo. O poligono identificado com o numero 1 no mapa, representa a area
abrangida pelos planos do século XIX para o Centro e Icarai, ja apresentados acima, e o poligono
identificado com o numero 2 no mapa, representa a area abrangida pelos planos de urbanizagéo
do século XX, os quais iremos abordar a seguir. Os dois casos expressos no mapa sugerem um
claro interesse na qualificacdo dos bairros da orla para a produgao imobilidria, com a antecipagao
da oferta de infraestrutura e maior controle da organizagao espacial, 0 que caracteriza, assim, uma
diferenciacdo espacial em relagao ao restante da cidade.
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Figura 3. Localizagao dos principais planos de urbanizag&o da cidade nos séculos XIX e XX (fonte:
elaboragéo propria).

O interesse do mercado de terras na RPB e, em especial, nos bairros litoraneos da zona sul, no
entanto, permaneceu para além desse periodo inicial, sendo renovado nos anos 1970, com a
abertura da Ponte Rio-Niterdi e da verticalizagéo dos bairros mais bem localizados, e perdurando
até hoje. Segundo Figueiredo (2020), a RPB se destacou sob o aspecto da atua¢do do mercado
imobilidrio, com relagdo as demais regides, devido a sua localizagéo central e a proximidade da
orla, bem como por receber agdes por parte da gestdo municipal que foram além das intervengdes
em infraestrutura de transportes e incluiram altos gastos com urbaniza¢do e qualificagdo da
paisagem, como nos casos dos projetos do renomado arquiteto Oscar Niemeyer, que incluem o
Museu de Arte Contemporanea — MAC, em Icarai, hoje identificado como simbolo (e logo) da
cidade. Esses investimentos do setor publico na qualificagdo da ambiéncia, segundo o autor,
contribuiram para que, apesar de sua escassa oferta de solo urbano disponivel para construgéo,
a regido apresentasse o maior nimero de langamentos no periodo de 2001 a 2014, conduzindo a
um processo de valorizagdo dos precos imobiliarios locais.

A segunda fase da expanséo imobiliaria de Niter6i ocorreu na segunda metade do século XX e,
com maior intensidade, apds os anos 1970, em fungdo da ampliagdo da area de atuacdo do
mercado de terras para a RO. Essa fase marca um conjunto de ag¢des para a urbanizagao e a
ocupagéo da RO, a partir da transformacgéo das antigas fazendas locais em loteamentos de grande
porte, cujos projetos, elaborados nos anos 1940 e 1950, continham forte influéncia da cidade-
jardim inglesa, propondo para a regido uma ocupagao apoiada no planejamento urbano funcional
e rodoviarista (CARVALHO, 2009). Valorizada por seus atributos naturais e paisagisticos, com
destaque para a orla, a RO constituia interessante frente de expanséo para a produgéo imobiliaria
voltada para as classes média e alta. Para Salandia (2001), o processo de ocupagdo da RO é um
exemplo caracteristico da concentragao de interesses imobiliarios com investimentos publicos em



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

infraestrutura e melhorias urbanas. Desde o inicio, sua ocupacao foi determinada por “planos de
urbanizagao” que resultaram nos principais loteamentos da regido e levaram a ocupagao prioritaria
de éreas de baixada, j& modificadas pela agricultura do periodo anterior, que resultavam em menor
custo de urbanizagdo. Além disso, prossegue o autor, por serem elaborados a distancia, os planos
desconsideravam aspectos fisico-naturais da regido, propondo a ampliagdo e a criagdo de solo
urbano a partir do aterramento das margens das lagoas de Itaipu e Piratininga, o que resultou na
produgéo de lotes subaquaticos, ainda hoje envolvidos em conflitos fundiarios.

Além de nao interferir nos desenhos dos planos de urbanizagéo, o setor publico atuou na ocupagao
da RO com aportes e investimentos em infraestrutura basica e de transportes, que aumentaram
gradativamente, @ medida que a produgao imobiliaria local se intensificava. Entre os anos 1970 e
1990, junto com os primeiros loteamentos e os condominios fechados, vieram intervengdes para
abertura de vias que visavam permitir maior conexdo da RO com os bairros centrais. Um exemplo
do periodo é o alargamento da Estrada da Cachoeira, que viabiliza a integragdo da RO e da RP
com a RPB através do Largo da Batalha e de S&o Francisco, sendo esse ultimo ligado a Icarai por
meio de dois tuneis. Nos anos 2000, ocorreram obras para a implanta¢do das redes de agua e de
esgoto na RO, que até ent&o era uma das poucas areas da cidade que néo dispunha dos servigos
(CARVALHO, 2009). Nos anos seguintes, vieram novos investimentos e obras para a melhoria
dos acessos e a qualificagao paisagistica da RO, com destaque para a abertura do Tunel Charitas-
Cafuba, em 2016, que viabilizou a ligagéo direta da RPB com a RO pela orla e a integragéo com
o0 Rio de Janeiro, a partir da Estagéo de Catamarés de Charitas, inaugurada em 2004, e o Projeto
Orla Piratininga, que vem promovendo a urbanizagao e a qualificag@o paisagistica e ambiental da
orla da Lagoa de Piratininga. Essa nova fase de investimentos do setor publico, por sua vez,
coincide com o inicio da verticalizagdo na RO, atualmente concentrada em pontos especificos,
como na orla de Piratininga e em alguns trechos na entrada de Camboinhas e Itacoatiara, que séo
os dois bairros com 0s maiores precos imobiliarios na RO.

Concluimos, assim, através desses breves aportes, que tanto a RPB, como a RO constituem
exemplos de investimentos do setor publico em areas privilegiadas para a produgao imobiliaria,
favorecendo ndo apenas a produgéo, mas também a valorizagao imobilidria e a geragéo de rendas
diferenciais para os promotores imobiliérios. Partindo dessa constatagéo, Pereira (2019, p. 276)
relata que muitas das decisdes tomadas pelas Ultimas gestdes do municipio de Niteroi propiciaram:

(i) o favorecimento aos agentes do mercado imobiliario local, com a aprovagao de leis e
decretos em favor de suas atividades, a exemplo da aprovagdo dos PURs das regides
Praias da Baia e Oceanica (2002); (ii) os beneficios aos bairros das Praias da Baia (classe
média local), gerados pela extrema diferenciagdo do espago urbano em termos de
equipamentos e servigos publicos, colaborando para a reproducdo desigual do espaco;
(ii1) a ndo democratizagdo do acesso a terra para fins de moradia, com a inexisténcia de
politicas urbanas que regulem o mercado de terras, somado a ndo utilizagdo dos
instrumentos que integram o Estatuto das Cidades que poderiam combater a valorizagao
fundiaria excessiva; e (iv) o abandono da questdo habitacional, que se realiza através de
acdes pontuais na urbanizagao e regularizagao fundiaria de assentamentos precarios e, na
produgdo habitacional, apenas como fruto das oportunidades de financiamento do
governo federal.

Esse problema é reafirmado em Niterdi no estudo realizado por Pereira e Bienenstein (2019, p.19),
no qual os autores afirmam que “a inexisténcia de politicas urbanas efetivas de regulagéo do
mercado de terras, somado a n&o utilizacdo dos instrumentos no Estatuto das Cidades dificulta
sobremaneira 0 acesso a terra urbanizada na cidade”. Concluimos, entao, que ao deixar de aplicar
os instrumentos de regulagdo do uso do solo adequados, a administragdo municipal perde a
oportunidade de capturar a valorizagdo imobiliaria e deixa de aumentar as suas receitas
extrafiscais. A implementacédo das politicas constantes do Estatuto das Cidades (2001), como o
Parcelamento, Edificagéo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), o IPTU Progressivo e a Outorga
Onerosa, por exemplo, poderiam contribuir para a justica espacial ao permitir a redistribuico da
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mais-valia fundiaria, objetivando a redugéo das desigualdades de acesso e oferta de moradias, de
infraestruturas e de espagos publicos qualificados na cidade.

4.3. Justica espacial e distribui¢do dos pregos imobiliarios

As dimensdes espaciais da justica podem ser apreendidas de muitas formas. Lefebvre (2001), ao
tratar do direito a cidade, estabelece uma correlagao implicita entre o direito, como exercicio da
justica, e a cidade, enquanto condi¢cdo espacial de todos. Para o autor, o direito a cidade é
severamente afetado quando o espago € usado para oprimir, explorar € dominar, permitindo
diversas formas de controle social. Isso significa que a gentrificacdo desenfreada e a atuagéo do
mercado de terras na diferenciagdo social do espago produzem injusticas que séo, pelo menos
em parte, relacionadas aos modos de produgdo do espago hoje predominantes em nossas
cidades. O reconhecimento dessa geografia da injustica, portanto, constitui um passo importante
na compreensao da justica espacial.

Desse modo, apos breve histdrico da evolugao da ocupagdo urbana de Niterdi, relacionado aos
processos que promoveram diferenciagdes socioespaciais em seu territério, voltamos nossa
ateng&o para a apreensao da justica espacial em fungédo dos dados do IPTU, sobretudo aqueles
ligados aos pregos imobiliérios e sua localizagdo espacial. O IPTU, em geral, ndo é um tributo
diretamente vinculado as transagdes imobiliarias. Constitui, de outro modo, uma taxa sobre a
propriedade que ndo depende de capacidades contributivas ou de condigdes subjetivas, como
ocorre com o ITBIi, que por ser uma cobranga sobre o valor de transmisséo do imével, busca
formas de se aproximar dos valores de mercado, para tentar capturar as variagdes subjetivas de
cada transagéo. Os valores imobiliarios constantes do IPTU, portanto, estdo baseados em uma
planta genérica de valores, que é uma base estatica e mais dificil de ser atualizada e mantida em
correspondéncia com os valores de mercado. Ainda assim, em alguns casos, o valor venal do
imovel, constante do cadastro do IPTU, também tem sido utilizado como referéncia de valor para
as transacdes imobiliarias.

Ao utilizarmos o IPTU para a anélise da distribuicdo espacial dos pregos imobilidrios estamos
interessados, portanto, na diferenciagéo estabelecida pela propria gestdo municipal em sua leitura
do territorio e de suas variagdes socioespaciais. Além disso, as informagles constantes da base
de dados do IPTU também permitem analisar a diviséo socioespacial do territorio a partir do
numero de registros por lote, quadra e bairro. Esse tipo de dado possibilita analisar a espacialidade
da cidade formal, ou seja, indica a localizagdo dos imoveis regularmente inscritos no IPTU, bem
como permite apreender a distribuicao espacial do estoque de imdveis, que pode ser relacionada
aos pregos imobiliarios, para melhor compreensao da justica espacial.

A primeira analise que elaboramos a partir desses dados, apresentada no mapa da Fig. 4, a seguir,
mostra a localizagdo do estoque de iméveis a partir da quantidade de registros no IPTU, para o
ano-fiscal de 2021, na escala do bairro. A gradagédo de cores representada no mapa indica a
variagéo do estoque de imdveis a partir de valores abaixo, pouco acima ou muito acima da média
da cidade. O estoque de imoveis, nesse caso, expressa o resultado dos processos historicos da
evolugao urbana e da producao do espaco na cidade. A espacializagdo desse dado, portanto,
permite apreender as areas que, ao longo do tempo, tiveram concentragao da atuagao do mercado
de terras para a produgao imobiliaria, o que no caso de Niterdi corresponde aos bairros que se
localizam mais proximos da faixa litoranea, com grande destaque para o bairro de Icarai, que
concentra 24% do estoque de imdveis da cidade, devido a alta taxa de verticalizagdo da ocupagéo.
Percebemos, ainda, que hd uma certa divisdo da cidade demarcada no mapa, com a orla
aparecendo como area mais atrativa para a producao imobiliaria e o interior como area de
produgéo abaixo da média da cidade, o que sugere uma diferencia¢do socioespacial da cidade de
Niteri, j& identificada nas analises anteriores.
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Figura 4. Estoque de imdveis residenciais segundo o IPTU (fonte: elaboragao prépria).

A segunda andlise que realizamos a partir dos dados IPTU foi a da distribuicdo dos pregos
imobiliarios, conforme as informagdes do valor venal de cada imével, para o ano-fiscal de 2021.
Como dito acima, embora o valor venal seja diferente do valor de mercado, a analise indicada no
mapa da Fig. 5, a seguir, contribui para a apreensdo da geografia da injustica em fungéo de uma
valorizagdo imobilidria percebida pela administragdo municipal. Desse modo, ainda que nao se
apresente uma correlagdo exata com os pregos de mercado, que estao mais sujeitos a critérios e
variagdes subjetivas, pode-se apreender no mapa a espacializagdo das areas mais caras da
cidade, em termos de acesso a terra urbanizada. A espacializagdo desses valores, ademais,
contribui para a analise da (in)justica espacial, nos termos de Soja (2014), ao setorizar tanto as
areas mais caras, com pregos imobilidrios acima da média da cidade, como as areas mais baratas,
com pregos imobiliarios abaixo da média da cidade. Como resultado, temos um mapa que retrata,
de forma ainda mais clara, a divisdo da cidade entre os bairros litoraneos, de maior interesse para
a producao imobiliaria e também de maior valorizagao imobiliaria, e os bairros do interior, do Centro
e da RN, que apesar de apresentar bons nimeros em termos de estoque, apresentam precos
imobiliarios abaixo da média da cidade.
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Figura 5. Distribuicao espacial dos pregos imobiliarios por bairro, segundo o valor venal do IPTU
(fonte: elaboragéo propria).

Para compor o dado de pre¢co médio da cidade a partir do valor venal do IPTU estabelecemos,
primeiro, o valor médio geral da cidade, que ficou em R$250.000,00 para o ano-fiscal de 2021,
sem diferenciacdo em relagdo ao tipo do imdvel. Depois, compusemos o prego médio por bairro,
expresso N0 mapa acima, e o0 pre¢o medio por quadra, apresentado no mapa da Fig. 6, a seguir.
A anélise da distribuigdo de pregos imobiliérios por quadra tem por objeto propor uma gradagéo
da analise anterior, de modo a permitir maior compreensao acerca da variagao dos valores dentro
dos bairros. No mapa, abaixo, podemos perceber que mesmo nos bairros mais valorizados da
RPB e da RO, ha uma gradagéo que indica as quadras mais préximas da orla como areas de
maior valorizagao imobiliaria, cujas médias de prego superam o preco médio da cidade.
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Figura 6. Distribuigdo espacial dos precos imobiliarios por quadra, segundo o valor venal do IPTU
(fonte: elaboragéo propria).

Temos, portanto, uma sequéncia de representacdes espaciais que nos permitem analisar, em
diferentes graus e escalas, a justica espacial em fun¢do dos dados de valores imobiliérios e de
estoque de imoéveis constantes do IPTU. Tais representagdes, em grande parte, convergem para
o0 entendimento da orla como espago de maior atuagdo do mercado de terras. Dessa maneira,
correlacionando com os processos histéricos enunciados anteriormente, sobretudo com relagdo a
concentragé@o de investimentos publicos em infraestrutura e melhorias urbanas nessas areas,
temos a representagdo de uma condi¢do geogréafica injusta, que evidencia a diferenciagao
socioespacial dos bairros da orla, em relacdo ao restante da cidade. Essas analises permitem,
para além dos debates acerca da teoria da justica espacial, identificar as areas da cidade para as
quais se deve implementar politicas de regulagéo do uso e ocupagéo do solo urbano que resultem
na redistribuicdo da mais-valia fundiéria, para a corre¢do das desigualdades de acesso e oferta
de infraestruturas e demais oportunidades urbanas, presentes na cidade.

5. Consideragoes finais

Concluimos, assim, que embora a funcionalidade dos instrumentos da politica urbana do Estatuto
da Cidade (2001) seja recente e considerando as realidades técnico-administrativas das cidades
brasileiras, a aplicagdo dessas politicas para um ordenamento urbano mais democratico, voltado
para a recuperacao e redistribui¢cdo de mais-valias fundiarias, embora dificil, ja poderia ter obtido
resultados mais significativos no combate as desigualdades socioespaciais urbanas.

Entendemos, com os estudos realizados, que o IPTU consiste em um instrumento tributario que,
além de promover a arrecadagéo fiscal, também pode atuar como mecanismo de gestéo do solo
urbano, permitindo que a recuperagdo de mais-valia fundiéria resultante da sua aplicagéo seja
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direcionada para o financiamento do desenvolvimento urbano desejado. Contudo, os entraves da
gestéo publica municipal fazem com que a arrecadagao desse imposto va para um fundo geral do
municipio, que fica, muitas vezes, comprometido com diversas causas e, por isso, impede que se
faca a desejada redistribui¢do de recursos e investimentos em favor da justica espacial.

A utilizagdo de outros instrumentos regulamentados pelo Estatuto da Cidade (2001), em conjunto
com o IPTU, também poderia aportar estratégias capazes de favorecer os investimentos em areas
mais carentes de oferta de infraestruturas, servigos e oportunidades urbanas, favorecendo, assim,
a busca pela justica espacial.

A gestdo municipal tem um grande desafio no caso de Niterdi, dada as diferengas socioespaciais
identificadas e a variagao no volume dos investimentos publicos concentrados em areas da cidade
ja valorizadas para a produgao imobiliaria. A utilizag&o de instrumentos integrados ou articulados
poderia conduzir o financiamento urbano para uma (re)distribuicdo mais democratica na cidade.
Para tanto, sera preciso promover a capacitagdo do quadro técnico da administragdo municipal,
bem como alinhar tais politicas com o Plano Diretor, para a melhor regulamentagéo e aplicagéo
dos instrumentos de auxilio a promogao da justica espacial. Alguns passos nesse sentido ja foram
dados, uma vez que a Prefeitura de Niterdi incluiu em sua ultima revisdo do Plano Diretor (2019)
0 instrumento da outorga onerosa, que agora precisa ser articulado com as disposi¢des da nova
Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo, chamada de Lei Urbanistica de Niter6i, em desenvolvimento e
tramite para regulamentagao e sang&o.

Este estudo contribui para esse debate, a medida que se faz importante ter um diagnostico do solo
urbano, se possivel ampliado e contextualizado, para que se possa estipular estratégias politicas
mais eficientes na regulagéo do uso do solo. A construgdo de um ordenamento mais democratico,
portanto, passa pelo reconhecimento do ordenamento atual, como premissa para a elaboragéo de
politicas direcionadas para a promog&o da justica espacial.

Desse modo, o presente estudo se torna relevante tanto pela analise e contribuigdo da leitura de
Niterdi em fungao de suas diferengas socioespaciais, como por sua utilizagao do instrumento do
IPTU como métrica para analises espaciais relacionadas a valorizagdo imobiliaria e a (in)justica
espacial, especialmente por haver poucos estudos dedicados a anélise desses dados e suas
representagdes espaciais no contexto da justica espacial.

Em suma, o trabalho contribuiré na formulagéo de novas agendas de pesquisas, que resultem em
contribui¢des cientificas necessarias para se promover um planejamento urbano mais igualitario,
viabilizando a efetivacao de agdes, principalmente por parte da gestdo municipal, no intuito de
mitigar as desigualdades socioespaciais.
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