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RESUMO

Este trabalho aborda o Programa Reviver Centro, instituido pela Prefeitura da Cidade do Rio
de Janeiro por meio da Lei Complementar Municipal N° 229/2021 para a requalificagdo urbana
da regido central, objetivando, para tanto, a reconversao de prédios comerciais para residenciais
ou mistos, a construcdo de novos edificios e, consequentemente, a captagdo de novos
moradores. A refuncionalizacdo da regido central € uma necessidade, considerando que o local
vem perdendo sua finalidade comercial por conta da crise financeira ocorrida a partir do ano de
2016 e, posteriormente, por conta dos efeitos da pandemia da Covid-19, que acelerou a saida
de empresas e escritorios daquela regido e fomentou a adogdo de novas formas de realizacéo de
atividades laborais como o trabalho remoto. Assim, considerando a farta oferta de infraestrutura
e o potencial habitacional da regiéo, esta dissertacdo se dispde a examinar o Programa Reviver
Centro, tracando um panorama sobre a situacdo ocupacional do Rio de Janeiro ao longo do
século XX e nas primeiras décadas do século XXI, apontar a relacdo do Reviver Centro com o
Porto Maravilha e, principalmente, analisar a Lei Complementar N° 229/2021 e os demais
normativos que tratam do Programa, visando apontar que sua diretriz demasiadamente voltada
para a financeirizacdo do espaco urbano pode fazer com que o Programa néo atinja seu objetivo
principal, qual seja, alterar a finalidade ocupacional da regido central.

Palavras chaves: reviver centro, porto maravilha, politica publica, habitacdo, cidade, rio de

janeiro, regido central



ABSTRACT

This work addresses the Reviver Centro Program, established by the Municipality of Rio de
Janeiro through Municipal Supplementary Law No. 229/2021 for the urban requalification of
the central region, aiming, therefore, at the conversion of commercial buildings into residential
or mixed-use, the construction of new buildings, and consequently, attracting new residents.
The refunctionalization of the central region is a necessity, considering that the area has been
losing its commercial purpose due to the financial crisis starting from 2016 and, subsequently,
due to the effects of the Covid-19 pandemic, which accelerated the departure of companies and
offices from that region and encouraged the adoption of new forms of work activities such as
remote work. Thus, considering the ample infrastructure and housing potential of the region,
this dissertation aims to examine the Reviver Centro Program, outlining an overview of the
occupational situation in Rio de Janeiro throughout the 20th century and the early decades of
the 21st century, pointing out the relationship between Reviver Centro and Porto Maravilha,
and primarily analyzing Municipal Complementary Law No. 229/2021 and other regulations
concerning the Program, aiming to indicate that its overly focused guideline on the
financialization of urban space may prevent the Program from achieving its main objective,
which is to alter the occupational purpose of the central region.

Key word: reviver centro, porto maravilha, public policy, housing, city, Rio de Janeiro, central
region.
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1. INTRODUCAO

A presente dissertacdo, inserida na linha de pesquisa Agenda das Politicas Publicas do
Programa de Pos-Graduacdo em Direito da UNIRIO (PPGD), pretende analisar a estruturacao
do Programa Reviver Centro, instituido pelo Municipio do Rio de Janeiro por meio da Lei
Complementar Municipal N° 229/2021, e com o0 objetivo de atrair novos habitantes,
promovendo sua recuperacdo urbanistica, cultural, social e econdmica da regido central da
cidade do Rio de Janeiro.

A recuperacdo de regibes centrais € objeto de politicas publicas em diversas cidades ao
redor do mundo e na cidade do Rio de Janeiro a l6gica ndo escapou. No entanto, para que seja
possivel entender as razbes pelas quais a regido central necessita de uma politica publica
especifica para captar moradores para o local, € necessario entender o processo histérico que a
regido foi submetida ao longo do século XX e do inicio do século XXI. Fatos recentes também
serdo explorados para entender a motivacdo da Prefeitura para a instituicdo do Programa
Reviver Centro.

Neste sentido, o segundo capitulo desta dissertacdo se destinara a tracar um panorama
sobre as muitas transformacges ocorridas ao longo do século XX, visto que o local foi alvo de
politicas publicas diversas que buscaram promover a caracteristica comercial da regido em
detrimento de seu aspecto habitacional. Objetiva-se, assim, demonstrar que a atual configuracéo
da regido central foi um projeto da Administracdo Publica.

Outro ponto que se pretende desenvolver neste trabalho sdo as outras agdes de
recuperacdo e conservacdo da regido central adotadas em outros momentos, focando,
principalmente, no Projeto Porto Maravilha, instituido em 2009 pela Prefeitura do Rio de
Janeiro, e que tinha como objetivo a recuperacdo da zona portuéria da cidade, que também esta
inserida na regido central.

Dessa forma, o terceiro capitulo desta dissertacdo, se dedicard ao Projeto Porto
Maravilha, buscando analisar a forma como ele foi operado, seus resultados, apresentando,
ainda, conceitos referentes ao movimento de financeiriza¢do do mercado imobiliario, utilizagdo
de parcerias publico privadas, padronizacdo do desenvolvimento urbano da cidade,
desenvolvimento de acGes voltadas para a habitacao de interesse social, processos de elitizagdo
e expulsdo de moradores de classe menos abastada da area

J& no quarto capitulo, sera examinada a estruturacdo juridica do Programa Reviver

Centro, buscando compreender seus instrumentos urbanisticos e demais previsdes contidas na



Lei Complementar N° 229/2021, buscando compreender de que forma a Prefeitura do Rio de
Janeiro opera o Programa.

Ao longo dos anos, o desenvolvimento de politicas pablicas urbanisticas assumiu um
grau de complexidade alto. Dessa forma, a instrumentalizacdo juridica das acOes
governamentais voltadas para o tema tende a assumir uma caracteristica ampla, funcionando
como uma espécie de alicerce para outras diversas acBes voltadas para matérias como a
preservacdo cultural, politicas ambientais, pautas socioeconémicas, fiscais, habitacionais,
dentre outras.

Nesse espectro, a revitaliza¢do da regido central emerge como uma estratégia de politica
publica que reconhece o potencial intrinseco desse espaco urbano. Trata-se de uma area
caracterizada por infraestrutura robusta e consolidada, capaz de abordar diversas necessidades
urbanas fundamentais. Dentre essas caracteristicas, destaca-se a disponibilidade de elementos
que ndo fazem parte da vida cotidiana de uma parcela consideravel da cidade, tal como de um
sistema de transporte publico bem desenvolvido, que proporciona acessibilidade e mobilidade
eficientes para os residentes e visitantes da regido. Além disso, a presenca de redes de
saneamento basico estabelecidas garante condi¢cdes adequadas de higiene e salde publica,
contribuindo para a qualidade de vida dos habitantes.

No panorama urbano do Rio de Janeiro, o Programa Reviver Centro emerge como a
principal politica habitacional em vigor, delineando ndo apenas a reconfiguracdo da regido
central da cidade, mas também estabelecendo um paradigma que pode influenciar operacées
urbanas futuras. Diante da multitude de caracteristicas e possibilidades, a regido central reforca
sua condicgéo de ensejar uma luta de classes velada, em que s&o contrapostos 0s anseios de uma
iniciativa privada visando os lucros e as necessidades de uma populacao frequentemente alijada
de locais que dispdem das facilidades urbanas (Villaca, 2001, p. 27).

Assim, diante do objetivo pretendido pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, este
trabalho pretende analisar se a forma como o Programa Reviver Centro foi estruturado
apresenta elementos suficientes para atender aos diversos temas que precisam ser desenvolvidos
em uma revitalizacdo urbana, bem como se a operagdo do Programa € realizada de forma
adequada, capaz de atender tanto aos elementos inerentes ao mercado imobiliario, quanto as
demandas sociais e habitacionais.

Para a realizagéo deste trabalho, sera utilizado o méetodo hipotético-dedutivo, mediante
a apresentacdo de um panorama historico sobre a regido central carioca, bem como fatos
recentes que impactaram na elaboragdo do Programa Reviver Centro. Do ponto de vista da

fundamentacdo teorica, sera utilizada bibliografia de autoria de especialistas no tema de
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desenvolvimento urbano, bem como outros documentos oficiais pertinentes, noticias, dentre

outros elementos que forem relevantes para esta dissertagéo.

2. A REGIAO CENTRAL DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO: DA HABITACAO A
FINANCEIRIZA(;AO IMOBILIARIA

A cidade do Rio de Janeiro desenvolveu uma organizacdo urbana fundamentada em uma
gestdo segregacionista do espaco. Ao longo da historia nacional, foram diversas acOes estatais
perpetradas com o intuito de gentrificacdo das suas areas centrais, em processo de valorizacao,
e expulsdo continua da classe trabalhadora. Diante disso, para analisar a situacao de especulacao
imobiliaria contemporaneamente, faz-se necessario um panorama histérico da ocupacéo da
regido central da capital fluminense, outrora capital do Brasil.

Neste capitulo serd apresentada uma reconstrucdo geral do que foi a ocupacgédo do
centro do Rio de Janeiro, elaborada por meio de fontes bibliogréficas da literatura especializada
sobre o tema. Busca-se, desse modo, compreender como o presente objeto de pesquisa, 0 caso
empirico do Reviver Centro, se conecta a uma histdria baseada na expropriacdo sistematica de
parcelas da populacéo.

Cabe assinalar que o caso aqui estudado reflete uma tendéncia geral da politica urbana
no capitalismo contemporaneo. Acerca desse fendmeno, Harvey afirma que o direito a cidade,
de fato, “encontra-se muito mais estritamente confinado, na maior parte dos casos, nas méos de
uma pequena elite politica e econbmica com condicdes de moldar a cidade cada vez mais
segundo suas necessidades particulares e seus desejos mais profundos” (Harvey, 2014, p. 63).

Para o autor, capitalismo e urbanismo sdo fendmenos indissociaveis, sendo o segundo
impulsionado pelas alteracBes promovidas pelo primeiro, em um processo continuo que se
retroalimenta nas cidades (Harvey, 2014, p. 30). Assim, ele defende que se existe na doutrina
juridica a concepg¢do do “direito a cidade”, normatizada no ordenamento nacional como uma
acdo estatal que busca dirimir desigualdades, essa ideia “surge basicamente das ruas, dos
bairros, como um grito de socorro e amparo de pessoas oprimidas em tempos de desespero”
(Harvey, 2014, p. 15).

Se tal relagdo é intrinseca ao processo de urbanizagdo no capitalismo, no caso
brasileiro essa divisédo social revela-se profunda, fruto de séculos de escravidao e colonialismo.
O exemplo nacional se revela como um processo evidente da gestdo publica em prol dos
interesses de uma minoria de poder econdmico. Por sua vez, o Rio de Janeiro, antiga capital,
tornou-se um dos centros dessa disputa da politica urbana ao longo da histéria moderna

nacional.



11

2.1 As alteragbes ocupacionais da regido central ao longo do século XX: Um breve
historico

Com relacéo a regido central da cidade do Rio de Janeiro, antes de iniciar o panorama
histérico ocupacional, faz-se necessario delimitar o marco temporal que sera explorado no
presente trabalho. Portanto, a exposicao aqui pretendida se concentrara nos primeiros anos da
Republica, com as intervencbes implementadas por Pereira Passos, até a realizagcdo dos
megaeventos no Rio de Janeiro, no primeiro quarto do Século XXI

Tendo feito a consideracdo supra, passamos a tratar dos objetivos do presente capitulo.
Como abordado, a relacdo entre o desenvolvimento do capitalismo e a urbanizacao é visceral.
Um dos exemplos mais simbolicos dessa interacdo, que serviu como modelo para experiéncias
futuras, foi a expansdo de Paris, em meados do Século XIX. Naguele contexto, a classe
trabalhadora se encontrava em situacdo de pauperizacdo, fome e desemprego, o que se refletia
no espago urbano, o qual foi densamente ocupado de forma desordenada como reflexo da
industrializag&o crescente.

Nesse contexto, o entdo imperador Luis Napoledo indicou, em 1853, Georges- Eugéne
Hausmann como prefeito, tendo em vista a implementacdo de obras de modernizacgéo na capital
francesa, com o alargamento de vias e diversas intervengdes no espaco comum. Do ponto de
vista econdmico, as grandes intervencgdes urbanisticas viriam a dinamizar o mercado local,
absorvendo a mao de obra excedente e gerando um estilo de vida urbano voltado ao consumo
dos novos produtos em ascensdo (Harvey, 2014, p. 34-38).

No entanto, com relacdo a socioespacialidade, as intervencGes hausmannianas
promoveram a demolicdo de habitagbes da populacdo mais pobre, expulsando-a para locais
mais afastados e consolidando uma segregacdao territorial na cidade. Tal politica se viabilizava
pelo autoritarismo do momento, sob o governo despético de Luis Napoledo. As reformas
alteraram a dindmica da circulacdo de pessoas e mercadorias na cidade, superando a crise
econdmica pela qual Paris passava, como também promovendo o apartamento territorial das
classes sociais no espaco urbano. Nao obstante, a situacdo ndo se sustentou de forma estavel,
com novas crises de desemprego em seguida, além da ocorréncia de insurreigdes populares
(Harvey, 2014, p. 33).

Apesar das contradigdes e criticas a experiéncia haussmanniana, esta foi utilizada como
modelo para a politica urbana em outras localidades, como é o caso do Rio de Janeiro. Na entéo
capital brasileira, utilizou-se o exemplo de Paris como arquétipo de cidade moderna, com 0s
interesses econdémicos em primazia frente as necessidades da maioria da populagdo

(Domingues; Oliveira; Gama, 2023, p. 199).
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2.1.1 A virada do Século XIX ao Século XX e a construcao do espago urbano no

Rio de Janeiro

O Rio de Janeiro apresenta determinadas peculiaridades que precisam ser exploradas,
porque ajudam a compreender a atual configuracédo da cidade e, principalmente, de sua regido
central. Dessa maneira, nos ultimos anos do Século XIX, a regido central ja apresentava
condicGes habitacionais precérias, com a proliferacao de corticos e outras formas de residéncias
populares (Abreu, 1986).

A situacdo se tornaria ainda mais critica apos a promulgacéo da Lei Aurea!, quando
negros libertos migraram para a cidade, especialmente para a regido central, buscando formas
de ganhar a vida. Posteriormente, em 1897, nos primeiros anos da Republica, ocorreu a Guerra
de Canudos, no interior do Estado da Bahia. O Estado Brasileiro prometeu aos soldados
alistados que, ao fim do confronto, receberiam soldo e moradias. No entanto, a promessa nao
foi cumprida e o contingente de soldados que retornou do conflito se viu desamparado e sem
ter para onde ir. Como resultado, invadiram uma chéacara localizada na regido central do Rio de
Janeiro, que viria a se tornar o Morro da Providéncia, amplamente conhecida como a primeira
favela do Brasil (Abreu, 1986).

Assim, somadas as ja precérias habitacGes existentes na cidade, surgiu naquele momento
um tipo de habitacdo que permearia a configuracdo espacial local pelo século seguinte e que
seria amplamente utilizada pelas camadas mais vulneraveis da populacdo como forma de
moradia. As favelas cresceram exponencialmente pela cidade e viraram um simbolo de
habitacdo precaria.

Ja nos ultimos anos do século XIX, o Rio de Janeiro apresentava caracteristicas
insalubres e insuficientes para a crescente populagéo local, majoritariamente localizada na zona
central, onde havia maior oferta de empregos e de ganhos em geral. Dessa forma, ja eram
previstas remocdes de cortigos e alteracdes espaciais na cidade para tentar combater a constante
onda de doencas que dizimavam parte da populacdo carioca, agravadas pela crescente
quantidade de habitac6es precarias (Benchimol, 1992).

Visando revitalizar a regido central, o entdo Presidente da Republica Rodrigues Alves
indicou Pereira Passos a Prefeito da Cidade. As intervences mencionadas no paragrafo anterior
ganharam ainda mais forca durante seu mandato, tornando-se auténtica politica de Governo.
Diante da enorme quantidade de corticos e outras residéncias populares que foram removidas

da regido central, as intervengdes ficaram popularmente conhecida como “bota-abaixo”.

L BRASIL. Lei n. 3.353, de 13 de maio de 1888. Declara extinta a escraviddo no Brasil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/lim3353.htm>. Acesso em: 30 junho de 2023.
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As razBes alegadas pela Administragdo Publica para realizar as intervencdes foram
sanitérias, isto €, visando impedir a surto de doencas. Sobre o tema, destaca-se no periodo a
Revolta da Vacina, ocorrida em 1904, isto ¢, durante o “bota-abaixo”. O estopim para a revolta
foi a promulgacdo da Lei N° 1.261/1904 e suas regulamentacfes posteriores, que obrigava
apresentacdo de carteiras de vacinagdo para obter empregos e realizacdo de matriculas em
escolas, além de aplicacdo de multa a quem se recusasse a ser vacinado. No entanto, as tenses
foram iniciadas a partir das obras de modernizacdo da cidade, que removeram milhares de
pessoas de suas residéncias e formaram o cenario que explodiria a partir da vacinagéo.

Para além da questdo sanitéaria, ha um viés social nas alteracGes realizadas, visto que o
Rio de Janeiro era a capital do pais. Assim, uma das razdes que suscitaram o nascimento dessa
nova cidade era a necessidade de superar o passado colonial do Brasil, objetivando construir
uma cidade republicana moderna e com franca inspiracdo em Paris (Benchimol, 1992, p. 204).

As obras de revitalizacdo da regido central tiveram também o intuito de promover
mudancas na dindmica comercial local, com vistas ao fomento econdmico, visando futuros
ganhos com a valorizacdo das areas recém revitalizadas. Sobre o tema, cabe apresentar a

conclusdo realizada por Jaime Benchimol:

Atendendo, simultaneamente, aos interesses estratégicos do capital e as suas proprias
conveniéncias econdmico-financeiras, a municipalidade escolheu o0s pontos mais
vulnerdveis, mais degradados da cidade, onde se concentrava o proletariado urbano. As
avenidas e ruas alargadas ou prolongadas — admite o proprio Sousa Rangel — rasgariam as
areas “onde a edificagdo se acha em piores condi¢des, tem menor valor”. Era o caso na
Cidade Velha, das Ruas da Assembleia, Visconde de Itatna, da Prainha, Camerino, Treze
de Maio e Estreita de S&o Joaquim (Benchimol, 1992, p. 246).

A regido central ganhou novos contornos, passando a replicar o modelo europeu. Em
outras palavras, a cidade aburguesou-se em busca de se modernizar, em uma tentativa de
conferir uma outra imagem ao Brasil republicano (Neder, 1997). Assim, tal qual as
intervencdes de Haussmann em Paris, as obras implementadas também visaram conferir maior
agilidade comercial entre os diversos pontos da cidade (Benchimol, 1992, p. 240).

A revitalizacdo no local seguiu a l6gica de cooperacédo entre a Administracdo Publica e
agentes privados, que, por meio de bancos, disponibilizava os valores necessarios para que as
desapropriacOes pretendidas fossem finalizadas. Concomitantemente, empresas de arquitetura
e engenharia se instalaram nas novas areas e construiram empreendimentos modernos na
regido central (Benchimol, 1992, p. 244-245).

Houve, ainda, deliberada acéo por parte do Poder Publico para impedir a valorizagédo
das areas da regido central em que as construgdes eram vulneraveis e ultrapassadas. A medida

tinha o objetivo de posterior substituicdo dessas edificagdes, pois estas ja ndo tinham espaco
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na cidade moderna. Tal politica pode ser observada a partir de normativos como o Decreto N°
391, de 10 de fevereiro de 1903, que tratava da regulacao de construcéo e consertos de prédios.
Sobre os objetivos almejados pela administracdo publica com a promulgacdo do Decreto,

Benchimol aduz que:

A prefeitura tinha, agora, uma dupla intencdo; de um lado, impedir a proliferacdo de
novos cortigos (inclusive em arrabaldes como Copacabana); de outro, impedir que 0s
corticos e estalagens existentes pudessem prolongar sua existéncia. (Consta, inclusive,
que essa clausula foi temporariamente suspensa, a pedido de Osvaldo Cruz, para que
pudessem ser feitas melhorias sanitarias). Ficavam, assim, sob a mira das leis que
determinavam a demolicdo dos prédios considerados ruinosos e insalubres.
(Benchimol, 1992, p. 245).

Em adicdo as obras de revitalizagdo da regido central, houve incentivo por parte da
Prefeitura para a expansdo para a atual zona sul carioca, contando com investimentos em
infraestrutura nessas areas com o objetivo de destind-la as classes mais abastadas, seguindo,
novamente, uma logica de atendimento aos anseios do mercado, que investiu na valorizacao
dos bairros visando lucros futuros (Benchimol, 1992, p. 244).

As intervencOes urbanas, portanto, fundamentadas na demolicdo de habitacOes
populares, mesmo que frequentemente em condicBes precérias, e até mesmo na remocao de
morros localizados na regido central, resultaram no deslocamento de uma parte significativa
da classe trabalhadora dessa &rea. Desprovidas de alternativas vidveis, essas pessoas nao
encontravam possibilidade de residir nas regides mais privilegiadas incentivadas pelo Estado,
sendo obrigadas a se dirigir aos subUrbios da cidade ou a se estabelecer nos morros periféricos
do municipio, muitas vezes desprovidos de qualquer tipo de infraestrutura adequada. Esse
movimento migratorio se revelou ndo apenas como uma consequéncia direta das politicas
urbanas implementadas, mas também como um reflexo das desigualdades socioecondémicas
presentes na sociedade.

Nessa nova dinamica social, € impossivel dissociar que a classe pobre era composta
também pelo contingente de pessoas que haviam sido escravizadas, recém libertas e inseridas
de forma violenta no contexto social, sem qualquer tipo de planejamento ou politica publica
voltada para sua integracao. Neste sentido, para além das mudancas estéticas, as intervencdes
tiveram um cunho de controle social que buscava evitar qualquer tipo de insurrei¢do por parte
desta populacdo recém-liberta (Chalhoub, 1996).

Ao longo dos anos, seriam justamente os negros aqueles que mais sofreriam com a
modernizacdo da cidade. Dentro dessa perspectiva, torna-se compreensivel que as
intervencdes espaciais e urbanisticas realizadas na regido central desempenhem um papel

crucial na atual configuragdo do Rio de Janeiro. Por um lado, houve uma clara expulséo de
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residentes vulneraveis dessa localidade. Por outro lado, a dindmica de concentragdo das
atividades econdmicas persistiu na regido central, a qual oferecia as maiores oportunidades de
emprego e renda para a classe trabalhadora. Esses aspectos ressaltam ndo apenas as
complexidades inerentes as transformacfes urbanas, mas também a interconexao entre
questdes de ordem socioecondmica e raciais na configuragéo do espago urbano.

O centro da cidade do Rio de Janeiro seria palco de outras alteracbes em sua
configuracdo. Destaca-se, por exemplo, o processo de remocdo do Morro do Castelo,
ordenado pelo entdo Prefeito Carlos Sampaio, em 1920, que alegou razdes sanitaristas e de
modernizagdo para realizagdo do desmonte. No local, residiam cerca de cinco mil pessoas
(Menez, 2020), em sua grande maioria trabalhadores empobrecidos e que foram realocados
em barracos na Praca da Bandeira.

Durante as primeiras décadas do Século XX, a urbanizacdo do Rio de Janeiro
experimentou um desenvolvimento caracterizado pela falta de planejamento e ordem. O
processo de ocupacdo dos morros e encostas, que teve inicio na regido central da cidade,
gradualmente se estendeu aos bairros circundantes, que passaram a ser habitados
principalmente pela classe operéaria. Entretanto, é importante ressaltar que esse fenbmeno néo
se limitou apenas aos arredores da regido central; ele também se fez presente em areas da Zona
Sul, que j& naquela época se consolidava como uma regido de prestigio e nobreza. Essa
expansao desordenada da ocupacgdo urbana para areas anteriormente consideradas exclusivas
evidencia ndo apenas a rapidez das transformac6es urbanas ocorridas na cidade, mas também
as disparidades socioeconémicas que permeavam a sociedade carioca daquela época.

Durante aquele periodo, o desenvolvimento imobilidrio foi impulsionado por
consideravel investimento por parte do Poder Publico, que direcionou recursos significativos
para a expansdo do sistema ferroviario em direcdo aos bairros situados nas Zonas Norte e
Oeste da cidade. Simultaneamente, na Zona Sul, observava-se um aumento dos investimentos
em infraestrutura em diversos bairros, com especial atencdo voltada para questdes
relacionadas a circulacdo urbana.

Por conta dessa expansdo, aumentava exponencialmente a demanda por mao de obra,
0 que motivou a migragdo de operarios de outros estados, principalmente do Nordeste, os
quais chegaram ao Rio de Janeiro buscando ocupacao. Assim, no inicio da década de 1920, o
Rio de Janeiro contava com cerca de 1,2 milhdes de habitantes? e parte dessa populacio ja

povoava os morros da cidade, inclusive aqueles localizados na Zona Sul.

2 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Recenseamento do Brazil: realizado em 1 de setembro de 1920:
populacéo do Rio de Janeiro (Districto Federal). Rio de Janeiro. 1923
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Entretanto, inicialmente, a situagdo ndo gerou uma resposta imediata por parte da
Administragdo Publica. Contudo, ao longo da primeira metade da década, o cendrio evoluiria
significativamente, especialmente com o crescimento do fendmeno da favelizagao na Zona
Sul, o qual comecgou a incomodar as classes mais privilegiadas da sociedade e a demandar a
implementagdo de medidas para controlar a urbaniza¢ao da cidade. Esse momento representou
uma mudanga de paradigma nas politicas urbanas, a medida que se tornou evidente a
necessidade de abordar as disparidades sociais e espaciais que surgiam na paisagem urbana
do Rio de Janeiro.

Neste cenario, no ano de 1926, Anténio da Silva Prado Junior, amigo do entdo
Presidente Washington Luis, foi indicado como Prefeito, visando, dentre outras medidas
administrativas, o embelezamento e reordenamento urbano do entdo Distrito Federal. Sobre a
indicacdo, tratava-se de nome fortemente ligado as oligarquias daquele momento,
especialmente em Sdo Paulo, onde seu pai havia sido prefeito no inicio do século XX
(Stuckenbruck, 1996).

Diante da missdo de reorganizar a cidade, o entdo Prefeito decidiu elaborar um Plano
Diretor, medida inédita até aquele momento. Diversos motivos influenciaram essa decisao,
incluindo a urgéncia de promover o ordenamento e aprimoramento estético da cidade, bem
como a necessidade de satisfazer as demandas por maior controle social nos espagos urbanos
frequentados pela classe mais rica.

Assim, a elabora¢do de um Plano Diretor, cuja fungdo principal tem a ver com a
regulamentacdo do uso e ocupacgdo espacial da cidade, poderia atender aos objetivos
pretendidos. Tal como na época do entdo Prefeito Pereira Passos, o modelo de urbanizagao
vislumbrado pela Administragdo Publica (e pela aristocracia) era Paris, ainda referéncia da
modernidade urbana no inicio do Século XX, tanto pela forma como seu espago foi produzido,
quanto pela sua estética.

Nao foi uma surpresa, portanto, que a missao para desenvolvimento do primeiro Plano
Diretor da Cidade fosse entregue ao arquiteto francés Donalt-Alfred Agache, cuja visao
arquitetonica era caracterizada pela suntuosidade e pela funcionalidade por meio do
zoneamento do espaco urbano. Agache entendia que o Rio de Janeiro desempenharia duas
fungdes especificas: o centro politico-administrativo do pais e a consolidagdo da caracteristica
econOmica (realizagao de negdcios) por meio do porto e dos mercados comercial e industrial,
que se desenvolvia no inicio do século XX.

Dentro dessa visao, de acordo com o chamado Plano Agache, documento apresentado

em 1930, seria a regido central a que teria maior protagonismo e que seria palco da maior
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mudanga em sua dindmica. Se durante o inicio do Século XIX, especialmente com a vinda da
Familia Real ao Brasil, o centro aglutinava as fun¢Ges administrativas, politicas e residenciais,
as primeiras décadas do Século XX trouxeram alteracdes e sua condi¢cdo habitacional foi
relegada.

As intervencOes pretendidas por Agache na regido central tinham como nucleo a
utilizacdo do espaco onde eram localizados o Morro do Castelo e 0 Morro de Santo Antonio.
O primeiro, conforme ja indicado neste trabalho, teve sua demolicdo autorizada ainda em
1920, enquanto o Morro de Santo Antdnio sofreria diversas intervencdes ao longo daquela
década. O local também foi uma das primeiras favelas do Brasil e, consequentemente, era
habitado pela populacéo de baixa renda. Seu total desmonte sé seria concluido na década de
1950, em prol da construcdo da Avenida Chile, onde foram erguidos alguns prédios
comerciais simbdlicos, como a sede da Petrobras.

Essas intervencdes também tiveram cunho segregacionista, visto que removeram a
populacdo pobre desse espaco que pretendia ser um simbolo da suposta opuléncia da entdo
Capital Federal e j4 ndo poderia comportar habitacGes precarias. O Plano Agache tinha,
portanto, o claro objetivo de “embelezar” a cidade, reorganizar o espago urbano e ampliar o
controle social, ainda que para isso se valesse de medidas coercitivas por parte do Poder
Publico.

Destarte, € imperioso salientar que neste momento o entdo Presidente da Republica era
Washington Luis, cujo governo foi marcado por sua caracteristica repressiva e oligarquica,
fomentando as tensdes que levariam a sua deposi¢do e o desgaste social que levariam ao fim
da Republica Velha. Tais caracteristicas seriam observadas na forcada remocéo da populacédo
mais pobre de determinados espacos da cidade, como os Morros do Castelo e de Santo
Antbnio, bem como na producdo do espaco urbano obedecendo a légica de mercado.

Dentro deste contexto, imperioso citar as consideracdes feitas por Mauricio Abreu

sobre o Plano Agache:

O plano pretendia ordenar e embelezar a cidade segundo critérios funcionais e de
estratificacdo social do espaco. Assim, o centro da cidade seria subdividido em areas
funcionalmente distintas, tais como o Bairro das Embaixadas, os Jardins do
Calabouco, o Centro de Negocios propriamente dito (Castelo), o Centro Bancario
(limitado pelo quadrilatero Avenida Rio Branco, Ruas 1° de Marco, Sete de Setembro,
Candeléria), o Centro Administrativo (na freguesia de Sacramento) e o Centro
Monumental (em Santo Ant6nio). A construcdo dos dois Ultimos exigiria um grande
naimero de desapropriacdes, afetando os bairros centrais de baixa renda que haviam
sobrevivido as reformas Passos, Frontin e Sampaio (Abreu, 1988, p. 86-87).

O Plano Agache, portanto, teve a declarada intengdo de concentrar no centro da entdo

capital da Republica a funcdo politico-administrativa. Para tanto, seriam necessarios “o
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embelezamento” e a transformacdo do Rio de Janeiro no “Porto de Entrada” do Pais, o que
envolvia a remocdo de moradias populares e demais indicativos que demonstrassem a
profunda degradacao e desigualdade urbana que o Brasil estava imerso, algo apontado pelo
proprio arquiteto em seu Plano.

Agache nédo eliminou completamente a possibilidade de criacdo de novas habitac6es
da regido central. Dentro do seu planejamento para zoneamento, o centro seria subdividido
em bairros, sendo o intitulado Bairro das Embaixadas o receptor das novas residéncias. No
entanto, a descricao de tais moradias em seu Plano denota a sua visdo sobre o bairro e sobre a

regido central:

(...) A sua situacdo privilegiada em frente da baia no sitio mais agradavel da cidade
central o que é favorecido pela frescura bem faseja dos ventos do largo, todas estas
vantagens permitem prever um grande desenvolvimento neste bairro para palacetes e
apartamentos de luxo, cita dos turistas e dos estrangeiros que vem participar da estacéo
mundana de inverno ou admirar os encantos do sitio carioca.

O loteamento e o zoning desse bairro sdo estudados de modo a excluir o comércio em
proveito da habitacfo sumptuosa: nada de arranha-céus (contraindicados em terrenos
de aterro); nada de prédios demasiadamente altos, a fim de que ndo interceptem os
ventos frescos vindos do largo, mas prédios de altura média em vias espagosas, a
maior parte arborizadas, onde os quintais em comum ajardinados, as vezes com
abertura para o mar, serdo particularmente favorecidos (Agache, 1930, p. 166).

Mais adiante, Agache reforcava sua intencdo de se estabelecer no Bairro das

Embaixadas um local de imdveis de alto nivel:

Fizemos questdo em criar um centro de embaixadas obedecendo a vérias razes.
Primeiramente, porque em volta do Parque do Calabouco deve existir um conjunto de
iméveis ndo muito altos e que deem a impressdo de residéncias ricas particulares
bonitas e repartidas no meio da verdura. Oferecendo estes terrenos sob forma de
contrato enfitéutico as embaixadas de grandes paises da Europa, tem-se a certeza de
obter uma frente de arquitetura rica, variada e muito bem estudada.

Por outro lado, o fato de criar o Bairro das Embaixadas valoriza imediatamente todo
0 bairro previsto no Calabouco e que a nosso ver, deveria ser coberto de belos imoveis
de andares com apartamentos no género dos que se levantam, por exemplo, em Paris,
na vizinhanga do Bois de Boulogne, em Nova York ao redor do Central Park, em
Berlim, perto do Thiergarten (Agache, 1930, p. 213).

A partir dos trechos mencionados, é possivel observar algumas das visdes de Agache
para a distribuicéo e producdo do solo urbano. O citado Bairro da Embaixada néo s6 abrigaria
imoveis de luxo, como estes seriam parcialmente destinados as Embaixadas especificamente
de paises europeus, isto é, as edificacdes que seriam erguidas sequer atenderiam a populagéo
local.

Outro ponto que chama atengdo nos fragmentos citados diz respeito ao papel que o
Bairro das Embaixadas teria na valoriza¢do do Bairro do Calabouco, usando como exemplo

cidades como Nova York e Paris. Objetivamente, este bairro também seria destinado as classes
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mais abastadas em um processo de valorizacdo e especulacdo imobiliaria, ainda que em
estagio inicial.

O zoneamento planejado por Agache apresentava divisdes especificas também quanto
a classe social de alguns bairros da cidade. No documento, ha a indicacdo da implementacéo
de bairros destinados especificamente aos operérios e aqueles que seriam destinados a
burguesia (Agache, 1930, p. 188). Os bairros operarios seriam aqueles proximos aos locais
com alta concentracdo de industrias, isto é, aqueles localizados nas Zonas Norte e Oeste, tais
como, Engenho Novo, Méier, Jacaré, Cascadura e Madureira.

Quanto aos bairros de residéncia burguesa e abastada seriam os da Tijuca, Andarai,
Vila Isabel e, principalmente, aqueles localizados na Zona Sul. No caso, o0s bairros do Catete,
Laranjeiras, Flamengo e Botafogo seriam aqueles de caracteristica pequeno burguesa,
enquanto Copacabana, Ipanema, Leblon seriam aqueles que contavam com 0s mais ricos e 0s
estrangeiros (Agache, 1930, p. 192).

Cabe destacar que o arquiteto havia teorizado que a solucdo para as questdes das
favelas passaria pela melhor organizacao dos bairros operarios, incumbindo ao Poder Publico
a construcdo de casas a pre¢os acessiveis para os trabalhadores, ao passo em que recomendava
a Administracdo que adotasse medidas que impedissem a constru¢do de novas casas em
morros em encostas. Sugeria, ainda, que certos morros e favelas poderiam ser objeto de
revitalizacdo para transformar as habitagdes precarias em vilas, citando especificamente os
morros localizados no centro como os da Conceicdo, Providéncia e do Pinto (Agache, 1930,
p. 190).

Ademais, o Plano Agache, em sua logica de zoneamento, apresentava medidas bem
detalhadas para a questdo administrativa e econdmica da regido central. No plano, ha descrigédo
da transformacdo do Centro na “porta de entrada” do Brasil e para sua concretizagdo, Seriam
necessarias uma série de intervencdes no espaco urbano.

Considerando que o Rio de Janeiro a época era a Capital Federal, havia a previsdo do
desenvolvimento do Bairro dos Ministérios, onde ficariam, alem dos ministérios, os Correios,
0 Banco do Brasil e outras estruturas da Administracdo Publica (Agache, 1930, p. 161). Existia,
também, a elaboragdo de um “Centro dos Negocios”, onde ficariam sediados os bancos
privados, as sociedades, bolsa de valores e de comércios, armazéns de luxo, teatros e demais
escritorios (Agache, 1930, p. 167).

O Bairro do Castelo seria destinado a hotéis, comércios de luxo, administragdo de
jornais e clubes, 0 que necessitaria da construcdo de diversos arranha-céus. Havia previséo de

construcdo de pracas e locais que serviriam de estacionamento para os carros (Agache, 1930,
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p. 168). Agache também denominou como Centro Bancério locais como a Rua do Ouvidor e
adjacéncias, que, durante os tempos coloniais, eram a parte vital da cidade. Ele, no entanto,
previa as intervencdes no local de forma bem mais moderada, visto que os precos dos iméveis
seriam bem mais altos (Agache, 1930, p. 239).

O Plano também dedicou especial atencdo a localidade entre a Praca Tiradentes e a
Lapa, denominando a &rea como Bairro de Santo Anténio. Ali, ao descrever as mudancas para
“revitalizar” o local, refor¢ou a necessidade de demoli¢do do Morro de Santo Antonio,
indicando, ainda, que essa intervenc¢do derrubaria a barreira que impediria o desenvolvimento
comercial da cidade em direcdo a Central do Brasil (Agache, 1930, 176-177).

Neste sentido, apesar de demonstrar certa preocupagdo com a questdo da moradia para
operéarios e até mesmo para impedir novas favelas, Agache deixou claro que enxergava certos
locais como exclusivos da burguesia. No que diz respeito a regido central, suas intervencdes
claramente reduziriam sua aptiddo habitacional, especialmente para aqueles locais que
serviam de moradia para os mais pobres, algo perceptivel na repetida indicacdo de demolicéo
do Morro de Santo Anténio.

Mesmo quando tratou da possibilidade de criacdo de novas residéncias no centro,
Agache indicava que as construces seriam de alto padrdo, destinadas as classes mais
abastadas e estrangeiros. Portanto, tratava-se de visdo que apresentava uma condicdo
segregacionista e para atendimento ao ja pujante mercado imobiliario, visto que claramente
valorizava determinados locais da cidade em detrimento de outros.

Apesar do amplo desenvolvimento, o Plano Agache ndo seria implementado logo que
foi apresentado em 1930. O contexto politico do pais mudou de forma subita a partir do evento
conhecido como Revolucao de 1930, quando Getulio Vargas, que havia saido derrotado nas
eleicBes presidenciais de mar¢o do mesmo ano, iniciou um movimento armado liderado pelos
Estados de Minas Gerais, Paraiba e Rio Grande do Sul e depds o entdo Presidente Washington

Reis.

2.1.2 A politica urbana no Rio de Janeiro na Era Vargas
Apds assumir a presidéncia, o entdo Prefeito Prado Junior foi demovido do cargo e no
seu lugar foi indicado Adolfo Bergamini, que criou uma Comissao para avaliar as propostas
em debate. Apesar de ter boa parte de suas consideragdes aprovadas, o Plano Agache seria
engavetado apos a saida do Prefeito Bergamini, que ficou cerca de um ano no cargo. Pedro
Ernesto, seu sucessor, ndo deu continuidade as tratativas e o Plano foi engavetado em 1934
(Diniz, 2007, p. 211).
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Pedro Ernesto ficou no cargo até 1936, quando foi preso ap6s dendncia da Comissao
de Repressdo ao Comunismo, que lhe acusou de contribuir com a Alianga Nacional
Libertadora (Sarmento, 2001). Apds este momento, Olimpio de Melo foi nomeado interventor
interino e, durante sua gestao, os planos de reorganizacao da Capital voltaram a tona.

Apesar de ndo ser claramente mencionado, as intervengdes postas em pratica naquele
periodo tiveram grande influéncia das consideragdes realizadas por Agache. Ndo obstante,
transcorreram algumas adaptacgdes, visto que a regido central tinha novas estruturas que
precisavam ser observadas nesse novo planejamento, tal como o Aeroporto Santos Dumont,
inaugurado em 1936, e 0s projetos para construcdo da Avenida Presidente Vargas, que ligaria
a regido central a Zona Norte.

Para consolidar essas mudancas, Olimpio de Melo promulgou o Decreto N° 6.000, de
01/07/1930, conhecido como Codigo de Obras do Distrito Federal. Neste normativo, foram
disponibilizados conceitos urbanisticos para a cidade que refletiam algumas das previsdes de
Agache, tais como o conceito de zoneamento®. O Cédigo introduziu diferentes Zonas para
organizar a cidade, tais como Comercial, Portuaria, Industrial, Residencial e Agricola. Merece
destaque o fato de a maior parte da regido central ter sido incluida na Zona Comercial e na
Zona Portuéria, enquanto pequena parcela da regido foi integrante da Zona Residencial, que
era composta majoritariamente por ruas e bairros da Zona Sul e Norte.

Além do zoneamento, o Codigo passou a prever medidas hostis com relacdo as favelas
e outras habitacdes voltadas para a populacdo mais pobre. Foram introduzidas permissdes para
que o Poder Publico demolisse barracos, além de proibicdo da construcdo de corticos e
edificacOes similares.

Apds a promulgacdo do Decreto, a Cidade sofreu mais uma alteracdo na sua gestao.
Olimpio de Melo foi afastado ainda em 1937 e substituido por Henrique Dodsworth, que
introduziu uma série de mudangas institucionais para tratar da urbanizacao e organizacdo do
espaco. As modificacdes passaram a refletir o status sociopolitico daquele periodo, isto é,
expressaram as muitas dicotomias de Getulio Vargas, que introduziu uma serie de direitos
sociais para os cidaddos e, ao mesmo tempo, impds um regime ditatorial ainda em novembro
de 1937, quando foi instituido o Estado Novo, consolidado a partir do Decreto-Lei N° 37, de
02/12/1937, com o fechamento do Parlamento, banimento de partidos politicos e aumento do

controle estatal sobre os trabalhadores e seus sindicatos.

3 RIO DE JANEIRO (Distrito Federal). Decreto n° 6000, de 1° de julho de 1937. Estabelece Cédigo de Obras do
Distrito Federal e d& outras providéncias. Disponivel em: http://www.rio.rj.gov.br/web/arquivogeral/codigo-de-
obras-de-1937. Acesso em 26 set. 2023.
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Neste sentido, a indicagdo de Dodsworth, politico de carreira na cidade, sobrinho do
engenheiro e ex-Prefeito Paulo de Frontin, atendia parte da necessidade de didlogo com varios
setores da sociedade da capital, além de representar uma guinada mais conservadora em
comparacdo com os anos do Prefeito Pedro Ernesto. Fazia sentido, portanto, alguém com um
perfil mais conservador, levando em consideracdo a crescente escalada autoritaria de Getulio
Vargas.

Dodsworth dedicou especial atencdo ao desenvolvimento urbano, marcando uma era
em gue a influéncia cada vez maior do Estado nessas questdes, refletindo, de certa forma, o
estilo VVargas. A realizacdo das intervencdes urbanisticas naquelas décadas sempre esteve mais
atrelada a atuagdo do Poder Executivo que aos demais Poderes, mas no Estado Novo, com a
supressdo do parlamento e do Poder Legislativo Municipal, a atribuicdo passou a ser
totalmente centralizada na atuacdo do Poder Executivo, destacando-se que Vargas passou a
governar por meio de decretos-leis (Mendonca, 2008, p. 24).

Poucos meses antes da instituicdo do Estado Novo, Dodsworth promulgou o Decreto
N° 6.040, de 18/08/1937, apresentando uma série de alteragdes nos setores de obra e
engenharia da Prefeitura, dentre elas a Diretoria de Obras Publicas e a Comissdo de Obras
Novas, encarregada de realizar as intervencOes urbanas de grande porte. Em novembro do
mesmo ano, apenas dois dias antes do inicio Estado Novo, foi publicado o Decreto N° 6.092,
que criou a Comissao do Plano da Cidade, conferindo-lhe atribui¢cdes como a possibilidade de
revisdo de qualquer uma das Zonas criadas pelo Decreto N° 6.000/1937, além de poder
formular projetos para intervencdes na cidade®.

A regido central seria, mais uma vez, palco de parte grandes intervencdes da gestéo
Dodsworth e Vargas. O Decreto-Lei N° 3.983°, de 30 de dezembro de 1941, abria na Prefeitura
do Distrito Federal crédito especial para a realizacdo de diversas obras, tais como as da
Avenida Presidente Vargas, na Esplanada do Castelo e a demolicdo do Morro de Santo
Antonio. Destas, apenas a do Morro de Santo Antonio ndo foi executada, por conta das
dificuldades impostas pela Segunda Guerra Mundial para importagdo dos equipamentos
necessarios (Abreu, 1986, p. 132).

4RIO DE JANEIRO (Distrito Federal). Decreto n° 6.092, de 8 de novembro de 1937. Estabelece Codigo de Obras
do Distrito Federal e da outras providéncias.

SBRASIL. DECRETO-LEI N° 3.983, de 30 de dezembro de 1941. Abre na Prefeitura do Distrito Federal, o crédito
especial de 617.000:000%$0 (seiscentos e dezessete mil contos de réis), para com empreendimentos que menciona,
ligados ao plano de realizagGes. Disponivel em: https://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1940-1949/decreto-
lei-3983-30-dezembro-1941-379278-publicacaocoriginal-1-pe.html
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Para a construcdo da Avenida Presidente Vargas, o Poder Publico se valeu mais uma
vez das remoc0es e desapropria¢des, uma marca no desenvolvimento urbano da regido central,
sem poupar nem mesmo as igrejas histdricas que estavam no caminho (Lima, 1990, p. 37-46).
A Igreja de Sao Pedro dos Clérigos, localizada na Rua de Séo Pedro, que também deixou de
existir a partir da constru¢do da Avenida, foi demolida mesmo com protesto de parte da
sociedade civil, retrato do momento autoritario que o Brasil vivia e da forga do Poder
Executivo.

As demolicdes para construcdo da Avenida Presidente Vargas e para as obras na
Esplanada do Castelo chegaram a cerca de 500 imdveis localizados na regido central (Abreu,
1986, p. 112-1156). Todavia, o plano de ressarcimento pela desapropriacdo contemplava
apenas seus proprietarios, ndo prevendo nenhum tipo de plano para posterior alocacdo dos
diversos moradores afetados e que ficaram sem teto subitamente (Lima, 1990).

O Campo de Santana, parque localizado na regido da Praca da Republica, também foi
uma das estruturas que foram reduzidas para a construgédo da Avenida. Sobre este espaco, cabe
assinalar o seu peso historico, uma vez que naquela regido, foi proclamada a Republica, além
de ter sido palco de eventos como a aclamacdo de Dom Pedro | como Imperador do Brasil,
apds se recusar a retornar para Portugal.

A localidade da Praca Onze também foi afetada pelas intervengdes causadas pela
Avenida Presidente Vargas, um dos ber¢os da cultura carioca. No local, além das diversas
rodas de samba existentes, foi sediado o primeiro desfile de Escolas de Samba. Foi,
igualmente, uma das regides que mais absorveu o fluxo de pessoas atingidas pela constante
politica de “bota-abaixo” no Centro. Tratava-se, portanto, de um bairro de classe mais baixa,
composto majoritariamente por negros, além de imigrantes italianos, portugueses e judeus
(Lima, 1990, p. 51).

Justamente por se tratar de um local com moradias mais honestas, a demoli¢éo da Praca
Onze para a construcdo da Avenida Presidente Vargas foi menos custosa aos cofres publicos,
visto que os imdveis eram menos valorizados do que aqueles localizados no centro financeiro.
Assim, foram removidos diversos quarteirfes, resultando no desalojamento dos habitantes e
dos pequenos comércios (Lima, 1990, p. 53).

Os custos totais para a realizacdo das obras da Avenida Presidente Vargas, da
remodelagem do Castelo e da demolicdo do Morro de Santo Antonio foram estipulados em
cerca de 47 milhdes de dolares (Passos, 1941, p. 213).

Ap0s a construgdo da Avenida, esperava-se que haveria uma expansao imobiliaria nos

imoveis as margens da via, porem ndo foi o que ocorreu. Os investimentos imobiliarios



24

seguiram concentrados na regido do Centro Bancério, local j& densamente ocupado
previamente, enquanto a Avenida Presidente Vargas seguiu sem predios em seus arredores
(Lima, 1990, p. 113).

O adensamento de prédios na Avenida Presidente Vargas ocorreria somente ao longo
das proximas décadas, contando com os investimentos e construcdes realizadas por Orgéos
publicos, que construiram prédios no local para funcionar como sede.

As alteracOes na regido central durante o periodo ora narrado apresentam diversos dos
elementos que foram apresentados durante o século XX, inclusive pela visdo grandiosa da
regido central enquanto simbolo da capital do pais. As altera¢es, porém, envolveram mais
uma vez remocdes que afetaram, principalmente, as camadas mais populares da sociedade,

algo recorrente na até entdo breve histéria republicana.

2.1.3 O Governo de Carlos Lacerda e a Ditadura no Rio de Janeiro: Os anos 60 e 70

J& durante a administracdo do entdo Governador Carlos Lacerda, ocorrida entre
dezembro de 1960 e outubro de 1965, o planejamento urbano foi entregue ao arquiteto grego
Constantinos A. Doxiadis. O escritorio do arquiteto foi contratado em maio de 1964, ja sob a
égide da Ditadura Militar, e foi concluido em 1965. Dentre as previsdes do Plano, foram
indicadas a consolidacdo de um centro industrial, localizado em Santa Cruz, e a manutencao
do centro da cidade como um polo comercial e financeiro.

Naquele momento historico a cidade do Rio de Janeiro ja ndo possuia o status de
capital do Pais, visto que Brasilia havia sido inaugurada em abril de 1960 e as funcdes
administrativas do Governo Federal foram oficialmente transferidas para o local no mesmo
més.

O Plano Doxiadis, como foi nomeado, representava uma certa oposi¢do as visdes mais
classicas e romanticas sobre o urbanismo. O arquiteto grego entendia que a romantizacdo do
urbanismo resultava em previs@es de dificil realizacdo e, portanto, era entusiasta da visdo da
cidade mais proxima ao urbanismo norte-americano, isto é, mais alinhado ao capitalismo
desenvolvimentista que deveria ser aplicado na organizacéo do espago urbano (Oakim, 2023).
Tal alinhamento ideoldgico se casava perfeitamente com as visdes de Carlos Lacerda,
ferrenho anticomunista em uma época em que o anticomunismo nos Estados Unidos estava
em seu apice.

Uma das funcdes que Doxiadis vislumbrou em seu plano dizia respeito ao papel da
cidade que havia recentemente perdido sua condi¢cdo de capital. Neste sentido, Doxiadis

elaborou seu Plano visando a manutencao do Estado da Guanabara, criado ap6s a mudanca da
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capital para Brasilia e que abarcou a cidade do Rio de Janeiro, como protagonista do cenario
nacional e uma cidade global na América do Sul.

Neste sentido, Doxiadis manteve em seu Plano alguma das medidas que ja haviam sido
adotadas pelo Governador Carlos Lacerda durante seu mandato, como a criagdo do Polo
Industrial de Santa Cruz e a criacdo de programas habitacionais em regides do suburbio. O
Plano citava a possibilidade de urbanizacdo de algumas comunidades existentes e até mesmo
a remocao de algumas favelas.

No entanto, o0 Governo de Carlos Lacerda também atuou de forma autoritaria ao tratar
do tema das favelas. Foram realizadas diversas remocdes durante sua administracdo e a
realocacdo dos desabrigados ocorria de acordo com o local onde sua comunidade estava
localizada. Assim, aqueles que residiam em comunidades localizadas na Zona Sul foram
majoritariamente acomodados em conjuntos habitacionais em localidades proximas a Barra
da Tijuca, enquanto aqueles que residiam em favelas localizadas na Zona Norte foram
alocadas em conjuntos habitacionais proximos & Avenida Brasil (Cunha, 2018).

A reurbanizacdo de comunidades na cidade passou a ser uma espécie de Plano B nas
acOes publicas do Governo Carlos Lacerda, sendo a regra a remocédo de favelas, sobretudo
aquelas eventualmente localizadas na Zona Sul, politica que visava, além de retirar os
indesejaveis dos pontos nobres, fomentar o capital imobiliario especulativo. Esse viés é

perceptivel em depoimento prestado pelo préprio Governador,

“Tivemos que remover algumas favelas. Removemos até algumas que existiam em
terrenos muito valorizados, onde fazer casinhas populares representava um tamanho

desperdicio que seria um crime contra o pobre” (Lacerda, 1978, p. 232).

A politica de remocdo de Carlos Lacerda atingiu cerca de 42 mil pessoas em 27
favelas®. Essa tonica de expropriacdo foi aprofundada na administracdo seguinte, do
Governador Negrao de Lima, opositor de Lacerda e eleito em 1965, ja sob égide da ditadura
militar no Brasil. Assim, a gestdo do novo governo promoveu mais remog¢6es que atingiriam
0 dobro de pessoas.

Acerca do cenério social nacional, a ditadura civil-militar apresentou uma ténica de
concentracdo de recursos e aumento da desigualdade, agindo em contraméo as politicas
publicas implementadas pelo Governo deposto de Jodo Goulart, cujos objetivos eram a

reducdo da desigualdade social e a subsequente paz social (Vasconcelos Silva, 2019, p. 8).

& RIO MEMORIAS. Plano Doxiades. Disponivel em: https://riomemorias.com.br/memoria/lacerda-e-o-plano-
doxiadis/. Acesso em 23 set. 2023.
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A consolida¢do do governo ditatorial ampliou as remogdes autoritarias no Rio de
Janeiro, principalmente nas favelas localizadas na Zona Sul. Um dos exemplos emblemaéticos
é a remocdo da Favela da Praia do Pinto, localizada no bairro da Lagoa, em 1969. Os
desalojados seriam realocados em habitacGes distantes daquele local, ainda em condigdes
precarias.

Para além do aspecto autoritario da remog¢do, a ‘limpeza’ da Zona Sul atenderia a
dindmica de mercado que sempre esteve presente nas intervencdes urbanas promovidas na
Cidade, isto €, um bairro como Lagoa, que hoje possui um dos metros quadrados mais caros
do Pais, ndo poderia abrigar uma favela tdo exposta. Estes locais seriam aproveitados para a
construcdo de edificagdes voltadas as camadas mais abastadas da sociedade (Brum, 2013, p.
186).

Por outro lado, por conta das politicas urbanas implementadas ao longo do século XX,
bairros localizados nas Zonas Oeste e Norte da cidade concentravam grande parte da producéo
industrial e fabril da época. Fazia sentido, portanto, que proximo as fabricas e industrias,
houvesse concentracdo de méo de obra residindo em conjuntos habitacionais e favelas (Brum,
2013, p. 186-187).

Em 1975, ocorreu a fusdo dos Estados da Guanabara e o Rio de Janeiro, o que ensejou
um novo projeto de urbanizacdo, o Plano Urbanistico Basico (PUB-Ri0). Segundo Faria, o
Plano “estabeleceu areas de planejamento e projetos de estruturacdo, levando em consideragao
as caracteristicas socioecondmicas e de infraestrutura de cada bairro. Foi também o primeiro
a enderecar questdes relacionadas a preservacdo ambiental e do patrimdnio cultural” (Faria,

2022, p. 29).

2.1.4 A regido central nas décadas de 80 e 90

A regido central do Rio de Janeiro seria novamente objeto de intervencbes
urbanisticas, principalmente aquelas que buscavam preservar o patriménio cultural e histérico
da cidade. Neste sentido, destaca-se a instituicdo das Areas de Protecdo Ambiental (APA),
originado do Projeto Corredor Cultural (1979) e aperfeicoado no decorrer da década de 80
(Sant’Anna, 2004, p. 130).

A partir dessa nova diretriz, seria criado o Projeto SAGAS, voltado para a protecédo
ambiental dos bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo, todos localizados na regiéo central,
conforme previsdo do Decreto N° 7.351, de 14/01/1988. O Projeto tem como atribui¢do a

preservacdo de imoveis e demais estruturas nesses locais, situados proximos a regido
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portuéria, palco de outros projetos futuros, como serd demonstrado no decorrer da presente
pesquisa.

A partir dos avancos obtidos por meio das APAs, politica publica inovadora para o
pais até aquele momento, a preservacgédo de imoveis e demais estruturas continuaria recebendo
inovacOes legislativas, permitindo o desenvolvimento das Areas de Protecdo do Ambiente
Cultural (APACS), constituidas a partir do Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro,
promulgado por meio da Lei Complementar Municipal N° 16, de 04/06/1992.

A Area de Protecio do Ambiente Cultural (APAC) consistia em uma medida de
preservacao destinada a salvaguardar uma variedade de bens imoveis, abrangendo desde
residéncias até estabelecimentos comerciais, bem como elementos urbanos como passeios,
ruas, pavimentacOes, pracas e outras estruturas presentes nas areas designadas. Essa
abordagem reflete uma mudanca significativa de paradigma em relacdo a intervencdes
urbanas anteriores que, muitas vezes, resultaram na descaracterizacdo ou destruicdo de
importantes elementos culturais da cidade.

Insta salientar que a gradual abertura democratica ocorrida a partir do fim da década
de 1970 se refletiu na legislacdo da época e na ressurgéncia de movimentos sociais e politicos
(Boschi, 1987), que buscavam debater causas sociais. Tais demandas foram parcialmente
atendidas a partir de politicas publicas voltadas para o aspecto social, cuja maior expressdo
seria a Constituicdo Federal de 1988, simbolo da reabertura democrética ap6s mais de duas
décadas de regime militar.

Tal mobilizacdo ocorreu inclusive na esfera da luta pela moradia. Segundo Medeiros
(2019, p. 26), principalmente a partir da década de 1970, movimentos sociais que compdem
0 atual Forum Nacional de Reforma Urbana mantiveram em suas plataformas de
reivindicacdes a defesa do direito a cidade para todos os seus habitantes. Assim, como fruto
da acdo dos ativistas pelo direito a moradia, ocorreu a inclusdo do Capitulo da Politica Urbana
na Carta Magna de 1988, bem como o posterior Estatuto da Cidade, normatizado pela Lei
10.257/2001.

O Plano Diretor de 1992 designou a regio central como Area de Planejamento 1 (AP
1). Dentro dessa classificacdo, diversas diretrizes foram estabelecidas com o objetivo de
orientar o desenvolvimento e a ocupacao dessa area estratégica da cidade, sendo uma das mais
significativas aquela que incentivava o uso residencial na regido central. Essa medida refletia
uma preocupacdo em promover a revitalizagdo e a requalificagdo dos espagos urbanos
centrais, visando & promocéo de uma ocupagdo mais diversificada e equilibrada do territorio

urbano, bem como aquelas voltadas para a protecdo do patriménio paisagistico e cultural das
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estruturas existentes na regido, tais como os iméveis de valor historico, arquitetonico e cultural
e outros elementos que contribuiam para a identidade e a memoria coletiva da cidade.

Apesar da implementacéo de politicas publicas voltadas para a preservacdo imobiliaria
nos bairros do Centro, a década de 1990 foi marcada por uma significativa queda populacional
nessa area, como evidenciado pelos dados dos Censos de 1991 e 2000, sendo a regido central
a que apresentou a maior perda de habitantes em comparagdo com outras areas da cidade do
Rio de Janeiro (Cardoso, 2000, p. 327).

2.2 O Centro do Rio no Século XXI: Novas alteracdes urbanas e reflexos da
financeirizagdo

No inicio do século XXI, a regido central voltou a despertar o interesse do mercado
imobiliério, retomando uma tendéncia observada em parte do século anterior. Contudo, ao
contrario do que se via anteriormente, quando o foco era predominantemente na ocupacao
comercial, a dindmica observada a partir dos anos 2000 se pautava na realizacao de projetos
habitacionais.

Nesta perspectiva, é possivel identificar dois fenbmenos intimamente entrelacados na
configuracdo do espaco urbano contemporaneo: a crescente financeirizagdo imobiliaria
“revitalizacdo” de areas urbanas degradadas e a crescente financeirizacdo imobiliaria. Esses
conceitos desempenham papéis significativos na formulacdo e implementacdo de politicas
habitacionais por parte dos governos em areas urbanas.

A financeirizacdo imobiliaria refere-se a crescente influéncia do capital financeiro no
mercado imobiliario e na producdo do espaco urbano. Esse fendmeno é caracterizado pela
transformacéo dos ativos imobiliarios em instrumentos financeiros negociaveis, como titulos
hipotecérios, fundos de investimento imobiliario e derivativos baseados em imoveis (Rolnik,
2019, p.28). Como resultado, os investimentos no mercado imobilidrio sdo cada vez mais
orientados para obter lucros financeiros, em vez de atender as necessidades habitacionais reais
da populacéo.

No Brasil, os efeitos da financeirizacdo seriam observados a partir da década de 90,
guando foi realizada uma série de reformas estruturais e politicas de abertura econdmica e de
constituicdo de um sistema juridico regulatorio mais coeso. Essas reformas visavam modernizar
a economia brasileira, reduzir o papel do Estado na atividade econdmica e promover maior
insercdo do pais na economia globalizada (Ribeiro, 2021, p. 119).

A questdo habitacional também foi capturada pela financeirizacdo e os instrumentos

juridicos passariam a refletir essa tendéncia ja a partir do fim da década de 1980, ao longo da
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década de 90 e na virada do século. O Estatuto da Cidade, publicado em 2001, foi um importante
instrumento de consolidacdo do direito a cidade e a moradia. Ele foi proposto como projeto de
lei ainda em 1989, pelo Senador Pompeu de Souza (PSDB/DF), com a previsdo de uma série
de instrumentos na busca pelo desenvolvimento urbano pleno e maior equilibrio social nas
cidades (Medeiros, 2019, p. 26-27).

De outro lado, o Estatuto consolidou as parcerias entre o setor publico e privado na
gestdo dos territdrios, constituindo um avanco dos interesses empresariais observaveis durante
0 Governo de Fernando Henrique Cardoso (Medeiros, 2019, p. 27). Esse mecanismo acabaria
por ser um caminho institucional para o desenvolvimento de interesses privados na politica
urbana, o que reforcava o discurso adotado pela Administracdo Publica de falta de recursos para
a realizacdo de politicas publicas habitacionais, criando um planejamento urbano pautado nos
interesses da iniciativa privada (Fix, 2000, p. 5).

Em paralelo a crescente financeirizagdo imobiliaria, outro movimento urbanistico que
passou a ser objeto de politicas publicas no Brasil foi o de recuperacdo de areas urbanas. No
caso da regido central da cidade do Rio de Janeiro, esse movimento seria percebido de forma
mais latente a partir dos anos 2000, com foco inicial na regido da Lapa. No entanto, alguns
projetos voltados para a chamada a recuperacdo de parte da regido central foram observados
também nos anos 80 e 90.

Dessa forma, a tendéncia de revitalizacdo de areas urbanas convergiu com os interesses
do mercado imobiliario, que identificou nessas localidades novas oportunidades de negdcios e
lucros. Essas areas, ja estabelecidas e dotadas de infraestrutura consolidada, passaram a ser
vistas como produtos promissores para 0 mercado. A revitalizagdo urbana representou, assim,
mais que uma recuperacdao fisica dos espacos urbanos, mas também uma estratégia de
revalorizacdo e comercializacdo dessas areas.

Assim, as intervencgdes na regido central do Rio de Janeiro, sobretudo a partir dos anos
2000, agregaram esses conceitos de recuperacao urbana, visto que a parcela da regido central
que concentrava os polos habitacionais ficou abandonada por décadas, bem como da parceria
publico-privada para a realizacdo dessas intervencdes, implementando muitos dos mecanismos
que refletem a financeirizacdo do mercado imobiliario (Farias, Rigotti, Rigotti, 2019, p. 606-
607).

2.2.1 Aspectos da financeirizagdo imobiliaria
Como mencionado no topico 2.2, a financeirizacdo do sistema capitalista € um

fendmeno melhor identificado no Brasil a partir da década de 1990, porém, sua expansao em



30

ambito mundial passou a ser observada ainda durante a década de 1970, quando o capitalismo
experimentou uma série de transformagdes fundamentais em sua estrutura e dindmica. Uma das
mudancas mais significativas foi a transicdo do capital industrial para o capital financeiro,
marcando a consolidacdo de um novo padrdo de funcionamento das economias globais. Em
esséncia, essa transi¢ao representou a ascensdo do poder e da influéncia dos interesses rentistas-
financeiros em relagéo a outras formas de produgédo e acumulacgéo de riqueza (BRUNO, 2021,
p. 7).

O advento do regime financeirizado foi acompanhado por um movimento de
desregulamentacdo monetéria e financeira, o qual resultou na perda substancial do controle
exercido pelos bancos centrais sobre os mercados. Esse processo de desregulamentagéo teve
origem em uma série de transformacdes estruturais no sistema financeiro global, impulsionadas
pela ascensdo do capital financeiro como forca dominante na economia. Esse movimento de
desregulamentacdo foi impulsionado por uma série de fatores inter-relacionados, tais como a
globalizacdo financeira e a liberalizag&o dos fluxos de capital permitiram uma maior integracdo
dos mercados financeiros em escala global, tornando mais dificil para os bancos centrais
controlarem os movimentos de capital e as taxas de cambio (Chesnais, 1996, p. 261).

Acompanhando o processo de financeirizagdo, ocorreu a consolidacdo do
neoliberalismo como doutrina politico-econémica dominante. O gedgrafo David Harvey
destaca que a ascensdo do neoliberalismo a hegemonia ocorreu no final da década de 1970 e ao
longo da década de 1980, sob a lideranca de figuras politicas como Ronald Reagan nos Estados
Unidos e Margaret Thatcher no Reino Unido (Harvey, 2008, p. 11). A doutrina neoliberal
representa uma abordagem politica e econémica que enfatiza a reducgéo do papel do Estado na
economia, a liberalizagdo dos mercados, a privatizacdo de empresas estatais e a
desregulamentacdo dos setores econémicos.

Mesmao nos paises mais desenvolvidos, os efeitos da financeirizacdo e do neoliberalismo
resultaram na diminuicdo do estado de bem-estar social e, em conjunto com a
desregulamentacdo do mercado, atingiram em cheio as politicas habitacionais e o0 as
composigdes econdmico-politicas que existiam sobre as agdes governamentais para moradia
(Rolnik, 2019, p. 33).

A instituicdo de outras formas de incentivos destinados a questdo habitacional fez com
que houvesse uma ampliacdo na forma de participacdo privada no assunto a partir do
oferecimento de créditos e outras formas de financiamento, o que resultou numa proeminéncia

maior desse setor sobre a forma como a politica publica imobiliaria residencial seria
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desenvolvida pelos Governos (Rolnik, 2019, p. 39), promovendo, ainda, a transferéncia do
endividamento do Estado para as familias (Rolnik, 2019, p. 40).

Neste contexto, destaca-se que a construcdo do espaco urbano também é alvo de uma
construcdo social e frequentemente repete aos anseios de seu tempo (Harvey, 2006, p. 169-
170). Conforme apontado no tépico 2.1 desta dissertagdo, a expansao urbana da Cidade do Rio
de Janeiro durante o século XX refletiu a dindmica daquele momento, isto €, um crescimento
urbano desordenado e que ocupou 0s morros da cidade, mas também indicou as varias acoes
empreendidas pelo Poder Publico para controle social a partir das intervencdes urbanisticas,
bem como a adequacéo da politica imobiliaria para refletir aos anseios dos mandantes da época,
como o fomento as moradias de luxo nos bairros da zona sul carioca e a transformacao da regido
central.

Com relacdo ao novo papel do setor imobilidrio na economia mundial, destaca-se a

defini¢do dada pelo gedgrafo Adriano Botelho:

Com a securitizacdo imobiliaria, a questdo da extracdo da renda fundiaria é de certa
forma absorvida e mascarada no processo de valorizagdo imobilirio-financeira dos
ativos, transformando-se em direitos de receber uma renda, obscurecida sob a forma
de juros provenientes de um ativo imobiliario fragmentado em titulos, com a mediacéao
do mercado financeiro. Ndo é mais a propriedade de um bem imdvel que garante a
renda, mas sim a propriedade do direito de extrair, a partir de um empréstimo, além
da renda presente no imdvel, os juros do capital adiantado. Juros e renda
aparentemente se confundem. Dessa forma, saber a localiza¢do no espago urbano dos
imdéveis securitizados pode indicar o papel da renda fundiaria, pois estes imdveis
devem se localizar nas areas mais valorizadas das cidades para render 0 maximo
possivel (2010, p. 34).

Assim, as politicas habitacionais se tornaram tdo intrinsicamente conectadas ao sistema
que a moradia passou a ser um importante ativo financeiro e a ter papel central para o
funcionamento do capitalismo. Neste contexto, cabe destacar que a ultima crise financeira de
2008, conhecida como Crise do Subprime, teve como estopim o desequilibrio financeiro no
mercado de securitizagdo imobiliaria nos Estados Unidos.

No Brasil, a adocdo a financeirizacdo se deu a partir dos anos 90, situagdo que foi
acompanhada da necessidade de atualiza¢do dos instrumentos juridicos e administrativos. Neste
sentido, o setor imobiliario também foi inserido na l6gica e recebeu novos normativos para
tratar do tema, destacando-se a Lei N° 8.668, de 25/06/1993, que tratou da constituicdo de

Fundos de Investimento Imobiliario.
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Outro marco legislativo sobre o tema diz respeito a Lei N° 9.514, de 20/11/1997, que
tratou do Sistema de Financiamento Imobiliario e instituiu o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios, que se trata de titulo de crédito nominativo, de livre negociacao, lastreado em
créditos imobiliarios, constituindo promessa de pagamento em dinheiro, conforme dispositivo
no artigo 6°.

Os Certificados de Recebiveis também foram direcionados para o financiamento
imobiliario, impactando tanto o setor comercial e, principalmente, o mercado habitacional. Esse
direcionamento demonstra uma evolugdo no processo de transformacdo para um sistema
pautado na financeirizagdo, no qual os ativos imobiliarios sdo convertidos em titulos financeiros
negociaveis. Essa pratica reflete a crescente complexidade e interconexdo dos mercados
financeiros com o setor imobiliario, reforcando a tendéncia de se buscar ganhos financeiros por
meio da securitizacao de ativos reais.

A parceria entre o setor publico e a iniciativa privada para o desenvolvimento de
politicas publicas urbanisticas se tornou uma realidade no ordenamento juridico no decorrer da
década de 90 e, principalmente, a partir da promulgacdo do Estatuto das Cidades (Lei Federal
10.257, de 10/07/2001), que regulamentou a possibilidade de participacdo de outros
interessados no desenvolvimento das politicas publicas, atribuindo a legislacdo municipal a
faculdade de sua atribuigé&o.

A delegacdo da execucdo de politicas urbanisticas configura uma situacdo complicada
para o0 tema. De um lado, os Municipios sdo 0s que compreendem quais sdo as demandas de
cada regido da Cidade e, portanto, estdo mais aptos a desenvolver politicas especificos para
atender as necessidades. Por outro, os Municipios ndo possuem dotacéo orgamentaria suficiente
para executar politicas publicas de larga escala em ambito municipal, além gerirem mal o IPTU
(IPEA, 2023, p. 21), o que faz com que os Entes dependam da atuacdo de privados para a
implementacao das politicas urbanisticas.

Dessa forma, concomitantemente a adequacdo dos instrumentos juridicos ao novo
sistema, 0os Municipios observaram o surgimento de novos desafios para aproveitamento de
suas areas urbanas. Um destes desafios foi justamente a necessidade de recuperagdo de areas
urbanas degradadas, tendéncia observada em outras cidades do Brasil, tais como S&o Luiz,
Vitoria e Sao Paulo, e do Mundo, como é o caso de Buenos Aires, Londres e Nova York (Pio,
2013, p. 2).

No Rio de Janeiro, o Poder Publico observou essa tendéncia de degradagéo na regido
central ainda na década de 80, quando passou a elaborar politicas voltadas para a preservacéo

cultural e historica da area. No entanto, como indicado no tépico 2.1.4, o local apresentou
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profunda evasao de moradores, algo que também p6de ser constatado em outras cidades (IPEA,
2023. P. 13). A partir dos anos 2000, principalmente por conta dos projetos de recuperacdo
dessas regides, percebeu-se um acréscimo nos indices populacionais.

Apesar das ac¢6es implementadas ao longo dos anos 80, seria a partir dos anos 2000 que
as intervencgdes na regido central do Rio de Janeiro apresentariam agdes mais aprofundadas,
justamente a partir da adocdo do discurso de recuperacdo da regido central. Neste sentido, é
importante destacar como a financeirizacao das politicas urbanisticas apresentou um casamento
compativel com a necessidade de intervencao na regido central do Rio de Janeiro, visto que a
Prefeitura recorreu a iniciativa privada para desenvolver esses projeto, criando as condi¢des
necessarias para que o mercado realizasse os investimentos para a transformagao dessas areas,
refletindo a forma como o tema foi tratado nos anos 90 e nos anos 2000, conforme sera melhor

explorado adiante.

2.2.2 Consideracgdes sobre o conceito de revitalizagio urbana

No decorrer do século XX os centros urbanos foram submetidos a um processo continuo
de reestruturacdo e transformacdo, atingindo os aspectos sociais, culturais e econémicos e,
assim, a questdo urbana refletiu as mudancas na dindmica mundial ao longo das décadas. No
caso das regibes centrais das cidades ao redor do planeta, hd uma simbologia grande sobre a
forma como foram configuradas e dominadas pelo poder dominante. Neste sentido, Villaca traz

0 seguinte apontamento:

Dominar o centro e 0 acesso a ele representa ndo s6 uma vantagem material concreta,
mas também o dominio de toda uma simbologia. Os centros urbanos principais sao,
portanto (ainda sdo, em que pesem suas recentes decadéncias), pontos altamente

estratégicos para o exercicio da dominag&o (2001, p. 30).

Especificamente sobre a regido central carioca, esse movimento de dominacdo do
espaco urbano foi bastante replicado ao longo do século XX, algo perceptivel por meio do
processo de expulsdo de habitantes pobres e pelos projetos faradnicos debatidos e parcialmente
implementados ao longo dos anos, conforme ja exposto no topico 2.1.

Apesar da atencdo recebida por parte do poder publico durante os anos, em determinado
momento a regido central da cidade passou por um processo de decadéncia, principalmente nas
areas em que permaneceram com a caracteristica de concentracdo habitacional, casos das

localidades da Lapa, Gamboa, Saude e Santo Cristo, por exemplo.
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No entanto, a negligéncia por parte das autoridades publicas e a falta de interesse das
empresas imobiliarias privadas em relacéo a essas areas resultaram em um processo continuo
de deterioracdo e desvalorizagdo. Esses locais, simbolos da cultura e da histéria da cidade do
Rio de Janeiro, foram deixados a mercé do tempo e das circunstancias, impactando sua
qualidade e potencial.

Ja no fim da década de 1970, foi possivel notar alguns esforgos, ainda que timidos, por
parte do Poder Publico para revitalizar a regido central por meio da instituicdo do Programa
Corredor Cultural. Ao longo das décadas de 1980 e 1990, projetos como 0 SAGAS e as APACs,
mais especificamente a do Arcos da Lapa e da Cruz Vermelha (Sant’Anna, 2004, p. 136). As
politicas de revitalizacdo da regido central seriam mais bem observadas, todavia, a partir dos
anos 2000.

Assim, diante da profusdo de projetos de revitalizacdo de regides urbanas, é preciso
tracar um breve debate sobre a terminologia adotada para essas politicas publicas. Goulart
(2005, p. 2) indica que o conceito de revitalizagdo carrega, por vezes, uma Visdo equivocada,
visto que ndo se trata de dar vida a uma area gue jamais esteve morta. Neste sentido, Yazig
indica que a revitalizacdo urbana prevé a ressignificacdo de um espaco urbano, sem que haja
profundas alteragdes estruturais (2005, p. 84).

Apesar da definicdo técnica, por vezes a forma como o conceito de revitalizacdo e
utilizado pelo Poder Publico e o mercado privado denota uma intencdo de trazer vida a uma
area degradada, o que afeta a maneira como a politica publica é implementada, frequentemente
acompanhada de uma necessidade de substituir os habitantes e 0 modo de vida de uma
determinada area urbana, se traduzindo em alteracGes econdmicas, sociais e culturais (Freitas,
2006, p. 78).

O que parece ser a grande contradicdo da requalificacdo destes espacos urbanos €
justamente a dicotomia entre politica publica e os investimentos privados, algo apontado na
publicacdo supramencionada (IPEA, 2023, p. 28). No caso, as intervencdes realizadas na Lapa
e mais recentemente na regido portuaria dispuseram de farta legislacdo, denotando a
participacdo e o interesse dos Poderes Publicos, voltadas para promover facilidades ao setor
privado, sobretudo o imobiliario, para que investissem nesses locais.

Assim, a revitalizacdo de centros urbanos tende a se tratar de politica publica urbanistica
fortemente aliada aos interesses da iniciativa privada porque a prépria concepcdo da
revitalizagéo passa pela transformacéo do local de maneira profunda. Neste sentido, importante

apresentar a concepcao de Featherstone sobre o assunto:
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Esse processo supde a desindustrializagdo das areas urbanas centrais e portudrias, que
sdo reocupadas por membros da nova classe média e desenvolvidas como locais de
turismo e consumo cultural. Ao mesmo tempo, a classe trabalhadora e os pobres, que
anteriormente residiam nessas areas, sao expulsos ou encaminhados a outros redutos
(1995, p. 150).

As politicas publicas tendem a seguir este tipo de movimento ao incentivar e se aliar a
iniciativa privada para desenvolver a revitalizacdo dessas areas urbanas. No caso da regido
central carioca, 0 movimento observado na Lapa a partir do inicio do século XXI pareceu
replicar essa situacao, visto que os condominios e prédio la construidos eram voltados para essa
classe média que ansiava em viver proximo ao trabalho e a recuperacdo do local se deu pela
promocdo cultural e turistica, além da questdo habitacional de padrdo mais elevado, conforme
sera exposto adiante neste trabalho.

O que se observa na pratica é que o Poder Publico tende a atuar em favor da iniciativa
privada e em detrimento da populacdo. Assim, quando se implementam projetos de recuperacao
urbana como os que foram executados na regido central, estes costumam ser acompanhados de
diversos empreendimentos imobilidrios voltados para uma classe social acima daquela que ja
reside no local, aliado a uma postura mais coercitiva por parte da Administracdo Publica, que

incorre em remoc0es, desapropriacdes e reintegracfes de posse.

2.2.3 As transformagcdes urbanas no Centro do Rio no século XXI

Na virada do século, o arcabouco juridico voltado para os temas urbanisticos seguiu a
tendéncia observada ao longo da década de 1990 e recebeu normativos de suma importancia o
o desenvolvimento de politicas publicas sobre o tema e que impactaram 0s projetos postos em
pratica nos anos seguintes.

O Estatuto da Cidade, publicado em 2001, foi um importante instrumento de
consolidacdo do direito a cidade e a moradia. Ele foi proposto como projeto de lei ainda em
1989, pelo Senador Pompeu de Souza (PSDB/DF), com a previsao de uma serie de instrumentos
na busca pelo desenvolvimento urbano pleno e maior equilibrio social nas cidades (Medeiros,
2019, p. 26-27).

De outro lado, o Estatuto consolidou as parcerias entre o setor publico e privado na

gestdo dos territdrios, constituindo um avanco dos interesses empresariais tipicos do governo
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de Fernando Henrique Cardoso (Medeiros, 2019, p. 27). Esse mecanismo acabaria por ser um
caminho institucional para o desenvolvimento de interesses privados na politica urbana.

Igualmente no ano de 2001, diante da determinacdo do Plano Diretor de nova discussao
a cada dez anos, a prefeitura encaminhou a Camara Municipal o Projeto de Lei Complementar
N° 25/2001. No entanto, em 2004 o Ministério Publico abriu um Inquérito Civil recomendando
aos vereadores que ndo votassem o texto apresentado, diante da sua precariedade. Foi
determinado, entdo, que o projeto retornasse ao Executivo para reformulacao pela Secretaria de
Urbanismo, adequando-se as previs@es do Estatuto da Cidade (Faria, 2022, p. 30-31).

Apos algumas propostas que ndo seguiram todos os ritos legais necessarios para a devida
tramitacdo, em 2006 foi encaminhado pelo Executivo o Substitutivo N° 3, alterando o Plano
Diretor do Rio de Janeiro. A sua tramitagdo se concentrou no ano de 2009, recebendo 45
emendas da prépria prefeitura, agora sob administracdo do Prefeito Eduardo Paes, e 299
emendas de parlamentares, além de 47 subemendas aquelas encaminhadas pelo Executivo.

Ap06s longo percurso, 0 novo Plano foi aprovado e se tornou Lei Complementar N°
111/2011 (Faria, 2022, p. 30). O novo documento de estruturacdo urbana municipal se baseava
no direito a moradia como principio, prevendo a ampliacdo da oferta de habitacdo de interesse
social por producdo de moradias populares e reconversao de imdveis vazios. Incluiu também
instrumentos como o IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo mediante pagamento em
titulos da divida publica; operacdes urbanas e urbanizacdo consorciada, entre outros. Em seu
artigo 200, determinou a ampliacdo de acesso a terra urbana com especial atencdo para
populacdo de baixa renda, como resposta ao déficit habitacional, em conjunto com a
elaboracdo de um Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (art. 200, IlI, Lei
Complementar N° 111/2011) (Farias, 2022, p. 31).

Quanto ao planejamento para a regido central da cidade, a normativa a incluiu como
“Area Sujeita a Intervencao”, em seu Anexo IV. Acerca dessas areas, a Lei N° 111/2011 assim

define:

Art. 35. Séo consideradas sujeitas a intervencdo as areas do territdrio municipal que,
por suas condi¢Oes urbanisticas e ambientais, necessitem prioritariamente da
implementacdo de planos, projetos e obras, ou do estabelecimento de regime
urbanistico especifico com criacdo de normas ou redefinigdo das condicdes de uso e
ocupagéo.

§ 1° As Areas Sujeitas a Intervencao estfo indicadas no Anexo IV e visam melhorias
efetivas tais como:

| - estruturacdo ou alteracdes na estrutura fisica;

Il - integracdo a malha urbana formal;

111 - implantacdo ou readequacgdo da infraestrutura viaria e de saneamento;

IV - conservagdo e recuperacao das condigdes do meio ambiente natural e construido;
V - implantacdo de equipamentos urbanos;

VI - producéo e regularizacdo de moradias;
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VIl - implantacdo de condicdes de acessibilidade para pessoas com deficiéncia de
qualquer natureza.

§ 2° Para alcancar transformacfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagdo ambiental, Lei municipal definird as areas que serdo objeto de
intervencgdes urbanas pela criacdo de Areas de Especial Interesse e de Operagdes
Urbanas, observado o disposto nesta Lei Complementar sobre os vetores de
crescimento da cidade

Quanto a escolha da regido central como sujeita a intervencdo, esta se baseava na
necessidade da preparacao da cidade para a Copa do Mundo, em 2014, e para as Olimpiadas,
em 2016 (Farias, 2022, p. 32). Isto posto, nota-se como a gestdo do centro da cidade no Plano
Diretor ndo priorizou 0 seu enderecamento para planos habitacionais com vistas ao direito a
moradia, mas para intervencdes focadas nos megaeventos e interesses do empresariado
imobiliario.

Embora a sofisticacdo legislativa tenha se manifestado com maior intensidade durante
a gestdo de Eduardo Paes como prefeito do Rio de Janeiro, os primeiros indicios de uma
alteracdo na dindmica habitacional ja comecaram a surgir em 2005, com o bairro da Lapa sendo
0 epicentro dessas mudancas. Naquela época, foi anunciado o lancamento do condominio
"Cores da Lapa", marcando o primeiro empreendimento residencial imobiliario naquela area
em um periodo de 30 anos (Folha de S&o Paulo, 2005).

O condominio introduziu um conceito que ja havia sido implementado em outros bairros
da cidade, como a Barra da Tijuca, incluindo uma gama de servicos e comodidades, tais como
academias, estudios, piscina, salas de cinema, entre outros. A construtora destacou como um
dos atrativos a infraestrutura local, enfatizando a facilidade de transporte, proximidade com o
local de trabalho e acesso conveniente a areas de lazer, como o Aterro do Flamengo.

A escolha por um modelo de condominio aos moldes daqueles construidos na Barra da
Tijuca era proposital, visto que o Cores da Lapa tinha como publico-alvo a classe média
emergente daquele momento. Nos anos seguintes, outros empreendimentos similares seriam
erguidos no local, todos com proposta e pablico parecidos.

O caso da Lapa é uma das mais claras expressdes de producdo do espaco urbano aliado
aos interesses da iniciativa privada na cidade do Rio de Janeiro. Por décadas, a Lapa foi
considerada um bairro boémio e ligado ao imaginario da “cultura do malandro carioca”,
ignorando que ali existia vida cotidiana, instituicGes de ensino e equipamentos culturais.

Durante os anos 90 e inicio dos anos 2000, foram realizados planejamentos para a
recuperacdo da Lapa. A execucdo da politica publica se deu por meio de melhoramentos no
bairro, tais como iluminacdo, melhorias na pavimentacdo e, principalmente, por meio da

promocdo cultural, ressaltando o espirito boémio do local. Em contrapartida, houve grande
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movimentacdo por parte da iniciativa privada para ampliar a capacidade de atendimento aos
novos frequentadores, tais como novos restaurantes, casas noturnas e locais de samba.

Por outro lado, apesar da euforia da iniciativa privada e da intervencdo por parte do
Poder Publico, a Lapa seguia apresentando os problemas que acometeram o local ao longo da
historia de sua urbanizacdo, tal como as constantes enchentes nas ruas do bairro em dias de
chuva e até mesmo questdes de seguranca publica, que receberam reforgos voltados para 0s
dias em que haveria maior movimento.

Os crescentes investimentos trariam outras questdes para o local, como 0 aumento dos
precos imobiliérios, tanto para 0os pequenos comerciantes, quanto para os moradores que la
residiam antes da onda de novos condominios. Como consequéncia, a vida ficaria mais cara no
lugar, com o preco de restaurantes e mercados em alta.

De forma a atender aos anseios dos novos moradores e dos frequentadores locais, 0
Poder Publico passou a coibir as ocupacdes de prédios vazios no local. Neste sentido, destaca-
se a remocdo da Ocupacdo Carlos Marighella em um prédio desativado pertencente ao INSS e
que € localizado na Rua Riachuelo, uma das principais do bairro. Em 2010, foi realizada
reintegracdo de posse que removeu 60 familias do local, sendo que algumas ja residiam no lugar
desde 2007 (Jornal Extra, 2010).

Sobre as questdes das ocupagdes habitacionais, a regido central, pela quantidade de
estruturas vazias, tem histérico de abrigar ocupacdes realizadas por movimentos sociais.
Destacam-se 0s casos da Ocupacdo Manoel Congo, localizada na regido da Cinelandia, cujo
prédio também pertencia ao INSS e que foi ocupado a partir de 2007, e da Ocupacdo Chiquinha

Gonzaga, também em prédio publico localizado préximo a Central do Brasil e iniciada em 2003.

2.2.3.1 Os megaeventos e novos processos de gentrificacdo
O Rio de Janeiro foi o cenario escolhido para a realizacdo de grandes eventos desde
2007, com a realizagdo dos Jogos Pan-Americanos. Posteriormente, ocorreu a Rio + 20, em
2012; a Jornada Mundial da Juventude, em 2013; a Copa do Mundo, em 2014, e, por fim, as
Jogos Olimpicos e Paraolimpicos em 2016. Essa sequéncia foi possivel gragas a uma alianga
em todos os niveis do poder Executivo, fruto da alianga municipal, estadual e federal entre o
PT e o PMDB.
A maior parte dessas realiza¢des ocorreu durante as duas primeiras gestées de Eduardo
Paes (2009-2016), o qual realizou declaragdes a respeito da utilidade desses eventos para
legitimar medidas visadas pelo poder publico e seus aliados. Assim, segundo o relatério da

Comissdao Mista de Controle das Atividades de Inteligéncia (CCAI), o representante, em
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audiéncia sobre a realizagdo dos grandes eventos, “observou que estdo sendo e entregues 27
projetos de legado, parte dos quais sem relagcdo com as Olimpiadas, que serviram apenas como
“desculpa” para a constru¢do desses empreendimentos” (Brasil, Relatorio 2015 da CCAl, p.
16). Desse modo, Paes defendia que os megaeventos ndo deveriam ser pensados apenas sob
olhar da arena esportiva, mas enquanto movimentagdes geopoliticas que fazem com que os
paises que os realizam possam passar uma imagem diferente do senso comum (Brasil, Relatorio
2015 da CCAl, p. 54).

Segundo Liguori e Gonzéalez (2018, p. 2), a prefeitura do Rio afirmou que entre 2009
e 2015 foram reassentadas 22.059 familias que viviam em favelas por onde passariam as obras
realizadas com a justificativa dos grandes eventos, em nitido remodelamento da cidade. Os
autores afirmam que esse processo foi excludente e concentrador de riqueza, sob pretexto da
festa, do esporte e do imaginario patridtico (Liguori; Gonzalez, 2018, p. 22). Por sua vez, as
formas de resisténcia se apresentaram no conflito direto contra a remocdo, bem como na
construcdo de Comités Populares, como foi o caso da constru¢do do Comité Popular Rio Copa
e Olimpiadas, reunindo movimentos sociais, pesquisadores e ativistas pelo direito a cidade’.

Cabe ressaltar que sob o véu da preparacdo dos megaeventos, o Estado interveio no
Rio de Janeiro por meio de instrumentos juridicos e normativos e pela acdo das trés esferas
publicas de governo, mobilizados em prol do interesse de elites na cidade. Carlos Vainer
nomeou esse processo como um desenvolvimento do “estado de exce¢do”, desdobrando-se na
“cidade de excecao” (2011).

Neste contexto, a realizacdo dos Jogos Olimpicos e Paraolimpicos de 2016 foi
amplamente explorada para intervengdes urbanisticas na cidade. O andncio do Rio de Janeiro
como sua sede ocorreu no dia 02 de outubro de 2009. Poucos dias depois, em 08 de outubro, 0
tradicional jornal Folha de Sdo Paulo associou a realizacdo do evento com a necessidade da
remocao de comunidades pobres e favelas na cidade, afirmando que seria premente a retirada
de 3.500 familias de seis favelas da Zona Norte e Oeste (Medeiros, 2019, p. 7)

Ao largo da elaboracdo do novo Plano Diretor, foram construidos projetos
relacionados aos grandes eventos esportivos que estavam em curso na cidade. Ressalta-se que
anteriormente a Copa, ocorreu a preparacdo para 0s Jogos Pan-Americanos, de 2007, que foi
marcado pela “elaboragdo paralelas de instrumentos normativos paralelos, sem nenhuma
participacdo popular direta ou indireta e de baixa comunicabilidade com o que estava se

estabelecendo no plano diretor” (Farias, 2022, p. 34). Neste interim, foram publicadas a Lei

7 Disponivel em: https://comitepopulario.wordpress.com. Acesso em: 29/01/2024.
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Complementar n® 101/2009, que criou a Operagédo Urbana do Porto e regulamentou os CEPACS,
bem como a Lei Complementar n® 102/2009, que criou a Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro (Farias, 2022, p. 35).

Dessa forma, por meio da Lei Complementar 101/2009 o Plano Diretor foi modificado
para a constituicdo da “Operagdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio”, criando o
“Projeto Porto Maravilha”. Em sua justificativa constava a revitalizagdo da regido portuaria da
cidade por meio de melhorias sociais e valorizagdo ambiental, com a participacdo de
proprietarios, moradores e investidores, com previsdo de 30 anos de sua vigéncia (Domingues;
Oliveira; Gama, 2023, p. 206). No entanto, embora existissem tais previsoes legais, a sua
conducdo contou com baixa participacdo popular, concentradas no Conselho Consultivo da
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto, o que feria, inclusive, o principio
da gestdo democrética da cidade previsto na Constituicdo e no Estatuto da Cidade (Idem, p.
206).

Apos a inauguragdo, o Porto Maravilha estimulou o comércio e a instalagdo de novos
equipamentos urbanos no centro da cidade. No entanto, enquanto realizava essas
transformacoes, a Prefeitura usou de violéncia institucional, com a remocao de moradores da
regido, como ocorreu no Morro do Pinto e no Morro da Providéncia, devido aos interesses da
especulacdo imobiliaria na regido. Parte desses moradores, inclusive, ja haviam sido realocados
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida ocorrido em Santa Cruz, na Zona Oeste, em uma
distdncia de cerca de 60 quilébmetros, revelando a conexdo com processos anteriores de
remodelacdo urbana e violacdo do direito a cidade.

Acerca desse processo no territério em questdo, cabe assinalar que a regido portuaria
apresenta grande valor historico e simbdlico para a cidade e o pais, como é o caso do Cais do
Valongo, uma das principais portas de entrada para pessoas que haviam sido sequestradas da
Africa durante o periodo colonial, a serem escravizadas. Ao longo da trajetoria nacional, a area
passou a ser um locus de vivéncia negra, desde os tempos do Império, e se mantém nos dias de
hoje pela realidade das moradias populares nas suas favelas e com a sociabilidade do Quilombo
da Pedra do Sal (Domingues; Oliveira; Gama, 2023, p. 207).

Apesar da dinamizacg&o inicial, apos os Jogos Olimpicos, transcorridos ao longo de
2016, o Estado do Rio de Janeiro entrou em crise econémica, com agravamento do desemprego
e novo processo de esvaziamento da regido central da capital. Este cenario impactou
diretamente o projeto do Porto Maravilha, tornando-se um obstaculo para a renovagao
demogréfica e econdmica da area. Diante desse quadro, a Prefeitura promulgou nova normativa,

a Lei Complementar 229/2021, criando o Projeto Reviver Centro para novos incentivos para a
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iniciativa privada construir empreendimentos no local (Domingues; Oliveira; Gama, 2023, p.
208). Este projeto, como fruto de politicas urbanas seculares de expropriacdo, é o objeto desta

dissertacdo e sera esmiucado nos proximos capitulos.

2.2.4 O atual panorama da regio central do Rio de Janeiro

Ao longo da ultima década, o centro da cidade passou por diversas mudangas em sua
dindmica, ocasionadas por motivos diferentes. Logo apos os Jogos Olimpicos de 2016, o Estado
do Rio de Janeiro entraria em grave crise financeira e politica, 0 que representou um enorme
contratempo, levando em consideragcdo a pujanga que marcou 0S anos prévios aos grandes
eventos.

Do ponto de vista politico, o entdo Prefeito Eduardo Paes chegaria ao fim de seu
mandato e sem possibilidade de nova reeleicdo, ndo tendo conseguido emplacar 0 nome de sua
escolha para a Prefeitura. Sob o aspecto estadual, a situagédo ficou ainda mais nebulosa a partir
da prisdo do ex-Governador Sérgio Cabral em 2016 e do afastamento de seu sucessor Luiz
Fernando Pezdo em 2017. Ja na esfera federal, a entdo Presidenta Dilma Roussef sofreria
processo de impeachment e deixaria a presidéncia.

Aliado ao rebulico politico, o Brasil enfrentou grave crise econdmica em 2016,
entrando em recessdo e 0 Rio de Janeiro foi um dos estados mais afetados da Federacdo. Com
a desaceleracdo da atividade econémica, o aumento do desemprego e da desocupacdo foram
consequéncias naturais, 0 que impactaria a regido central da cidade, que passou a sofrer
processo de esvaziamento.

O fechamento de empresas e 0 subsequente aumento do desemprego fez com que
menos pessoas precisassem a ir ao centro financeiro, visto que desde o inicio do século XX
tinha sua atividade majoritariamente para o aspecto comercial. O que aconteceria em sequéncia
seria 0 gradual esvaziamento de prédio e demais estruturas, o que afetaria toda uma cadeia de
politicas publicas e da propria infraestrutura da regido central.

No ano de 2016, o servico de barcas, operado pela Concessionaria CCR Barcas,
registrou queda de quase um milh&o de passageiros em um ano (O Globo, 2017). No servigo
ferroviario, operado pela Concessionaria SuperVia, entre janeiro e junho de 2017, houve queda
de usuarios na casa de 11 milhdes de pessoas em comparacdo ao mesmo periodo de 2016,
enguanto o metroviario apresentou queda de 1 milhdo de usuarios no mesmo periodo, mesmo
com o inicio das operac@es da Linha 4. (Jornal Extra, 2017).

A situacdo se agravou progressivamente nos anos seguintes e alcangou seu ponto

culminante no primeiro trimestre de 2020, com o surgimento da pandemia de Covid-19. Uma
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das medidas mais eficazes para conter a propagacdo do virus naquele momento foi o
distanciamento social, o que levou os governos a promulgarem regulamentos para a adocéo do
trabalho remoto, impactando significativamente comerciantes e proprietarios.

A pandemia também serviu para acelerar a dinamica trabalhista, que j& vinha sendo
alterado por meio da evolucgéo tecnoldgica, que permite que trabalhadores prestem seus servi¢os
diretamente de suas residéncias, fazendo com que empresas adotassem o método. Como
consequéncia, mesmo apo6s o fim da pandemia, 0 esvaziamento seguiria, resultando em perdas
comerciais e em prédios vazios, de acordo com dados do Sindicato da Industria da Construcao
Civil no Estado do Rio de Janeiro (Valor Econdmico).

A desocupacdo do centro comercial fez com que o centro se tornasse em um local
ainda mais ermo, fazendo com que as empresas deixassem suas sedes localizadas no Centro em
direcdo aos bairros da Zona Sul e a Barra da Tijuca. Visando maior proximidade com seus
clientes, os escritorios de advocacia realizaram movimento semelhante (O Globo, 2022)

O esvaziamento da regido central impde, ainda, uma série de desafios ao Poder
Publico. Como mencionado em paragrafo anterior, a queda de usuarios nos transportes publicos
gera um problema financeiro para a Administracdo Publica, visto que os contratos de concessdo
para a iniciativa privada sdo baseados no conceito de break-even, isto é, os prejuizos decorrentes
de situacOes ndo previstas, como a queda de passageiros por conta de crise financeira e
pandemia, sdo repartidos entre o Poder Concedente e o Concessionério. Portanto, os Entes
Federativos precisam recompor os valores perdidos nessas situacoes.

Ainda sobre o0 aspecto de transportes, a constante evolucéo da regido central para trazer
trabalhadores até os seus locais de trabalho fez com que a infraestrutura de mobilidade urbana
se concentrasse neste local. Assim, sdo oito estacbes de metr6 (Cinelandia, Carioca,
Uruguaiana, Presidente Vargas, Central, Cidade Nova, Praca Onze e Estacio); a estacdo
ferroviaria da Central do Brasil; a estacdo aquaviaria da Praca XV e mais inimeras linhas de
onibus que chegam de bairros e outros Municipios.

Neste contexto, € essencial ressaltar que &reas do centro urbano que mantiveram
predominantemente sua caracteristica residencial ndo receberam a mesma atencdo dedicada
ao centro financeiro. Exemplos notaveis incluem a Lapa e a regido portuéria, as quais ndo
foram contempladas com estacdes de metrd, evidenciando que a prioridade do Poder Publico
na regido estava voltada principalmente para os locais voltados as suprir as necessidades das
atividades financeiras. Essa disparidade s6 comegou a ser amenizada com a construcao do

Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT) no contexto do Projeto Porto Maravilha.
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Ap0s todas as transformagbes ocorridas ao longo do século XX e no inicio do século
XXI, a regido central do Rio de Janeiro se vé& na inevitabilidade de assumir uma
refuncionalizacdo de suas finalidades. As mudancas histéricas realizadas no local atingiram
seu objetivo e limitaram seu potencial habitacional. Todavia, diante da observada degradacao
ao longo dos anos e das recentes alteracbes nas dindmicas sociais e econdmicas, a
requalificacdo do Centro se tornou uma necessidade, com o Poder Publico empenhado em
fazer com que a area reassuma sua caracteristica residencial.
Né&o deixa de ser intrigante observar que, apos um século de intervencdes que reduziram
a funcéo habitacional da regido central, o Poder Publico se encontra pressionado a implementar
politicas habitacionais para aproveitar a infraestrutura ja existente no local. Isso inclui a
reutilizacéo de edificios privados que perderam sua utilidade apos o declinio comercial da area.
Nesse contexto, a regido central aparece mais uma vez como palco de uma série de
disputas relacionadas a politica habitacional pretendida pelo Poder Publico. Se ao longo do
século XX as intervencOes tiveram carater frequentemente elitista e que resultaram no
desalojamento e saida da classe mais pobre do Centro, a Administracdo Publica teria a
possibilidade de atrair essa classe de volta para o local a partir de programas mais amplos.
Assim, é necessario analisar de que forma o Programa Reviver Centro esta estruturado
para tracar consideracdes sobre as pretensfes da Administracdo Pablica para atingir esse
potencial habitacional e a quem o programa esta destinado. No entanto, antes de entrar no
exame acerca do Reviver Centro, é necessario verificar aspectos do Projeto Porto Maravilha e

a sua influéncia na atual configuracdo da regido central.

3. PROJETO PORTO MARAVILHA: PRECURSAO E FRACASSO ENQUANTO
POLITICA PUBLICA HABITACIONAL

O Projeto Porto Maravilha desempenha papel central na compreensdo do Projeto
Reviver Centro por ser um recente precursor das politicas publicas na regido central. Como ja
mencionado, seu lancamento foi realizado em 2009 na esteira dos anuncios dos grandes eventos
na cidade do Rio de Janeiro, visando a recuperacgéo infraestrutura urbana, dos transportes, do
meio ambiente e dos patrimonios histérico e cultural da regido portuaria por meio da melhoria
nas condi¢cbes habitacionais e a atracdo de novos moradores para area, conforme descri¢ao

retirada do portal da Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPar)®, empresa de

8 Disponivel em: https://www.ccpar.rio/projeto/porto-maravilha/
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economia mista criada pelo Municipio do Rio de Janeiro e anteriormente denominada
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro S/A (CDURP).

A implementacédo do Projeto trouxe alguns dos conceitos de recuperacdo urbana que ja
eram adotados em outras cidades ao redor do mundo. Dentro deste contexto, o Projeto
implementou na regido portudria do Rio de Janeiro elementos tipicos aquilo que a Professora
Rosangela Cavallazzi indicou como Cidades Standards, replicando, também, o conceito de
parcerias publico-privadas para a reformulacéo do espaco urbano.

O Projeto também dedicou atencdo as habitacfes e ocupacgdes voltadas para o interesse
social. Assim, foram estipuladas como meta a producdo de cerca de 5000 unidades
habitacionais, disponibilizacdo de cerca de 1500 imdveis residenciais para familias integrantes
das faixas mais populares do Programa Federal Minha Casa Minha Vida, destinacédo de pelo
menos 250 imdveis para aluguel de negdcios tradicionais e populares, auxiliar na recuperacéao
de 2500 imoveis de proprietarios de baixa renda (Felix, Conceigdo, Sousa, 2018, p. 1367).

A estruturacdo do Projeto foi inovadora para o contexto do Rio de Janeiro,
especialmente na regido portuaria, que amargava algumas décadas sem muitos investimentos e
com abandono por parte do Poder Publico. Todavia, a forma que seu deu sua implementacéo e
0s seus resultados ao longo dos ultimos anos fizeram com que fosse necessario ampliar o escopo

das politicas habitacionais no local.

3.1 A utilizacdo de parceria publico-privada para a implementacdo do Projeto Porto
Maravilha

A parceria entre 0 setor publico e terceiros interessados para o desenvolvimento de
politicas publicas urbanisticas se tornou uma realidade no ordenamento juridico pétrio
principalmente a partir da promulgacdo do Estatuto das Cidades (Lei Federal 10.257, de
10/07/2001), que regulamentou a possibilidade de participacdo de outros interessados no
desenvolvimento de politicas publicas urbanisticas, atribuindo a legislagdo municipal a
faculdade de sua atribuigé&o.

Neste sentido, destaca-se a Operagdo Urbana Consorciada (OUC), prevista nos artigos
32, 33 e 34 do Estatuto, apresentando no paragrafo primeiro do artigo 32 o seguinte conceito

sobre o instituto:

81° Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar
em uma area transformag@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo
ambiental.
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Nos artigos citados, existem outras previsoes voltadas para disciplinar a participacdo do
interesse privado nas OUCs, cabendo destacar o que prevé o artigo 34, in verbis:

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada podera prever a
emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial
adicional de construcdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a propria operacéo.

§ 10 Os certificados de potencial adicional de construcdo serdo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da
operacao.

§ 20 Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de potencial adicional
sera utilizado no pagamento da area de construcéao que supere os padrdes estabelecidos
pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a operacéo urbana consorciada.

Tais previsfes sdo importantes no contexto do Projeto Porto Maravilha porque este foi
implementado por meio da Operacdo Urbana do Consorciada da regido do Porto do Rio de
Janeiro, conforme Lei Complementar Municipal N° 101, de 23/11/2009, que também definiu a
regido como Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU), observando as previsdes do
Estatuto da Cidade. Inicialmente, o prazo da OUC do Porto seria de 30 anos contados a partir
da publicacdo da Lei, mas a Lei Complementar Municipal N° 267, de 23/12/2023, ampliou 0
prazo para 55 anos, contados a partir de novembro de 2009.

Outra alteracdo introduzida pela LC N° 267/2023 foi a ampliacdo da OUC para abranger
outras areas além da regido portuaria, incluindo, assim, suas adjacéncias. Esta alteracéo legal
ocorreu para atender aos planejamentos decorrentes do Projeto Reviver Centro, conforme sera
melhor explorado adiante.

Inicialmente, a implementacdo da OUC foi avaliada pelo Governo Federal, que, por
meio de Decreto Federal publicado em 06/02/2024, criou Grupo de Trabalho (GT) voltado para
arealizacdo de estudos, elaborar e analisar propostas de uso de imoéveis de propriedade da Unido
ou de drgdos e entidades da administracdo publica federal para recuperacao de parte da regido
portuaria do Rio de Janeiro e adjacéncias. O GT foi composto pelo Ministério do Planejamento,
Ministério das Cidades, Casa Civil da Presidéncia, Ministério da Justica, além de érgdos como
a Companhia Nacional de Abastecimento (CONAB), Caixa Econdmica Federal (CEF) e Banco
Nacional de Desenvolvimento e Econdmico e Social (BNDES).

Entre 2004 e 2008, o Projeto teve participacdo ativa de 6rgdos federais e, apos a
realizacdo de estudos, foi definida a possibilidade de estabelecimento de uma OUC e a
comercializacdo de Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), visando
angariar 0s recursos necessarios para a realizacdo dos investimentos na area. Com relagéo a
governanca do Projeto, seria elaborada uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) formada

pelo Governo do Estado do Rio de Janeiro e o Municipio do Rio de Janeiro, além da
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integralizacdo de CEPACs por meio de imdveis de propriedade da Unido, Docas e Rede
Ferroviaria e a criagdo de um fundo de investimentos (Saure, 2015, p. 54).

O Projeto seria implementado a partir de 2009, com a posse do Prefeito Eduardo Paes,
tendo governanca e viés diferentes daqueles desenvolvidos pelo GT, apesar da assinatura de
protocolo de intengdes entre os trés entes federativos para execugdo conjunta das obras
referentes ao Projeto. Assim, o Municipio editaria as Leis Complementares 101/2009 e 102/09
para tratar da OUC.

A Lei Complementar Municipal N° 102/2009 criou Companhia De Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio De Janeiro (CDURP), sociedade de economia mista
controlada pelo Municipio, que tinha como como objetivo principal promover o
desenvolvimento da AEIU da regido portuaria por meio de diversas atividades e operacoes,
incluindo a implementacao de concessdes, gestdo de ativos patrimoniais, disponibilizacdo de
bens e servigos, entre outros. Em 2022, a Prefeitura promulgaria a Lei Complementar N° 251,
de 23 de junho de 2022, que combinou a CDURP e a Companhia Carioca de Securitizagédo S.A.
e alterou a razdo social da primeira, passando a ser denominada Companhia Carioca de
Parcerias e Investimentos (CCPAr)

Assim, a operacdo do Projeto Porto Maravilha foi operada em duas etapas distintas,
sendo a primeira mais voltada para a reurbanizacdo das comunidades locais, construcdo de
habitacOes de interesse social e diversas obras de infraestrutura, tais como a demoligéo da
Perimetral. A segunda fase, no entanto, se refletiu na realizacdo da Parceria Publico-Privada
(PPP) para a realizacdo de diversas intervencdes na regido (Saure, 2015, p. 70).

Foi realizada, portanto, concessdo administrativa, cujo objeto é a revitalizacdo, a
operacdo e manutencdo da AEIU da regido portuéria, tendo o contrato sido celebrado em
26/11/2010. No caso, concessao administrativa € uma modalidade de concessao que, em sintese,
prevé que a remuneracao do concessionario se da sem a cobranca de tarifas dos usuéarios, sendo
responsabilidade do Poder Publico o repasse dos valores pela prestagdo do servico.

A licitacdo foi vencida pelo Consorcio Porto Novo, integrado pelas construtoras OAS,
Odebrecht e Christiani-Nielsen, que j& haviam encaminhado Manifestagéo de Interesse Privado
(MIP) a Prefeitura em 2006, cujo objeto era a operacdo na regido portuaria. MIP é instrumento
do Poder Publico para a recepcéo de estudos e propostas elaborados pela iniciativa privada e
que fomentam as parcerias publico-privadas, sem, no entanto, definir qualquer compromisso

por parte da Administragdo com o privado que apresentou a proposta.
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Os valores iniciais previstos no contrato de concessdo giraram em cerca de 8,3 bilhdes
de reais® e envolviam a prestacio de servicos diversos, como a conservagio da infraestrutura
na regido portudria, iluminacdo publica, preservacdo de pracas e implementacdo de areas
verdes. Foram previstas, ainda, obras diversas, que envolveram a demolicdo do elevado da
perimetral, construcéo da via binario, e, apds aditivo ao contrato de concesséo, a construcéo do
Museu do Amanhd, dentre outras. Considerando 0 montante envolvido e as intervengdes
previstas, a concessao administrativa da operacao do Porto Maravilha foi considerada a maior
PPP do pais.

Na regido portuaria, 62% dos terrenos disponiveis pertenciam a Unido e demais 6rgéos
federais e, apesar da participacdo menos ativa, 0 Governo Federal apoiava o Projeto. A Caixa
Econdmica Federal realizou a avaliacdo dos imdveis previamente a oficializacdo do Projeto,
isto é, antes da valorizacdo que ocorreria no local a partir dos beneficios conferidos pela OUC.
Apos a avaliacdo, os imoveis foram vendidos a CCPar para integralizacdo a OUC ainda com 0s
valores mais baixos (Rolnik, 2019, p. 359-360)

Outro aspecto econémico relevante ao Projeto diz respeito as CEPACS, prevista nos
artigos 36 e 37 da Lei Complementar Municipal N° 101/2009 como contrapartida aos
proprietéarios e investidores do Projeto. A legislacdo permitiu a0 Municipio a emissdo de
6.436.27 CEPACSs, com valor minimo de R$ 400,00.

Tais certificados se referem as prerrogativas ligadas as regras urbanisticas da cidade,
conferindo aos seus possuidores beneficios como o direito adicional de construgdo, que permite,
a titulo de exemplificacdo, a edificacdo e utilizacdo do solo com caracteristicas que ultrapassem
aquelas definidas no Plano Diretor. A Legislacdo Municipal impds, por meio do 83° do artigo
36, que os CEPACs poderiam ser livremente negociados, mas o direito de construir seria restrito
apenas a area definida na AEIU da regido portuéria.

O normativo, no 86° do artigo 37, estipulou que os valores arrecadados por meio da
negociacdo dos Certificados s6 poderiam ser revertidos para a OUC da regido portuaria,
garantindo direito aos portadores pelo prazo maximo da OUC. No artigo 36, ha previsdo de que

Em 13/06/2011, a Prefeitura realizou o leildo para a negociacdo dos Certificados em
lote Unico, que foi arrematado pelo Fundo de Investimento Imobilidrio Porto Maravilha

(FIIRP), controlado pela CCPar e administrado pela Caixa Econdmica Federal. Cada CEPAC

% Disponivel em: https://radarppp.com/resumo-de-contratos-de-ppps/porto-maravilha-municipio-do-rio-de-
janeiro/
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atingiu o valor de R$ 545,00, perfazendo um total de cerca de R$ 3,5 bilhGes, com recursos do
FGTS (Saure, 2015, p. 78).

A estrutura governamental baseada na parceria publico-privada, permitiu com que, em
um primeiro momento, as partes envolvidas vislumbrassem um cenario de “ganha-ganha”,
inclusive porque as obras de infraestruturas previstas na concessdo seriam custeadas pela
possivel valorizagdo do FIIRP, o que aconteceria por meio de acGes promovidas pela
Administracdo Pablica para valorizacdo da area, aliviando as contas publicas e, ao mesmo
tempo, promovendo garantia de pagamento a Concessionaria Porto Novo. A dinamica
envolveria mecanismos que remetem a especulacdo imobiliéria, isto é, o Fundo teria a
possibilidade de lucrar com as CEPACs e a emissao de cotas.

Apesar de retirar da Administracdo Pablica a necessidade de realizacdo de grandes
aportes a titulo de investimento, a concessdo administrativa se pautar por uma espécie de
compartilhamento de riscos entre as partes envolvidas na eventualidade do Projeto apresentar
desequilibrios econdmico-financeiros, o que ocorreu, principalmente a partir do ano de 2016.

A situacdo do Fundo e da operacdo do Porto Maravilha se agravaria ao longo dos anos,
motivados por crises institucionais, econémica e até mesmo de ordem sanitaria. Do ponto de
institucional, pesou o fato de que as Construtoras integrantes do Consércio Porto Novo terem
sido implicadas na Operagdo Lava-Jato por motivos diversos®, mas que impactaram na
capacidade de investimento e mobiliza¢do do Consorcio.

Sobre o aspecto financeiro, a crise econémica na qual o Estado do Rio de Janeiro se viu
inserido, especialmente a partir do ano de 2016, fez com que as negociacfes imobiliarias
esperadas ndo ocorressem e influenciou na rentabilidade do Fundo. Em 2019, quatro entre 10
prédios localizados na regido estavam sem uso'!, além da operacdo apresentar falhas na
conservacdo do espaco urbano. Houve, também, a pandemia causada pela Covid-19, que
reduziu a atividade comercial em todos 0s niveis e representou duro golpe na operacao.

Dessa forma, ainda em 2017 o Fundo ja apresentava problemas para negociar as cotas
emitidas para capitalizacdo, algo informado por meio do Relatério de Auditoria Anual,
elaborado pela KPMG Auditores Independentes®?. No documento, ha a indicagio de que o

FIIRP comunicou & CCPar estar em situacdo de iliquidez financeira por conta do baixo volume

10 Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2018-nov-21/acordo-cade-empreiteiras-reconhecem-cartel-lava-
jato/. Acesso em 23/02/2024.

11 Disponivel em: https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2019/06/03/quase-a-metade-dos-predios-do-
porto-maravilha-no-rio-esta-sem-uso.ghtml. Acesso em 23/02/2024
12 Disponivel: https://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx
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de negociagdes dos ativos e porque a CCPar ndo teria honrado o compromisso de adquirir
certificados.

No mesmo ano, o contrato com a Concessionaria Porto Novo seria temporariamente
suspenso por conta da auséncia dos repasses mensais para operacao do Projeto. Em novembro
daquele ano, a Prefeitura iria realizar aporte de cerca de R$ 150 milhdes no FIIRP, visando
conferir liquidez, o que permitiu que os repasses & Concessionaria fossem realizados e a
operagao fosse retomada®®.

No relatério anual referente aos anos de 2019 e 2020, indicou, ainda, a iliquidez foi
observada nos anos de 2018, 2019 e 2020. A situacdo se repetiria em 2022, com o relatério de
auditoria da Empresa PwC**, que indicou novamente iliquidez do FIIRP. Em 2020, o Fundo
ajuizaria acdo para revisar os termos e condi¢des da operacdo do Porto Maravilha, visto que a
operacdo era deficitaria e contava com empreendimentos e terrenos sem qualquer tipo de
negociacéo.

A desvalorizacdo do Fundo pode ser observada no valor de negociacdo das cotas
emitidas ao longo dos anos, cujo valor apresentou reducdo ao longo dos ultimos anos. Em
novembro de 2023, o valor da cota estava na ordem de R$ 0,15, porém, em dezembro de 2023
o valor apresentou rapida valorizacéo, ja sendo negociado por R$ 1,10. Tal alteracdo pode ser
um resultado da aprovacao do Novo Plano Diretor, ocorrida em dezembro de 2023, e das novas
regras do Programa Reviver Centro (Reviver Centro Il), ocorrida em outubro de 2023, que
ampliou o escopo do projeto, conforme sera melhor explorado adiante.

O histérico da OUC da regido portuéria se desenvolveu de forma volatil ao longo dos
anos. Assim, considerando a sua pretensao inicial, que previa a participagéo ativa por parte do
Governo do Estado do Rio de Janeiro e do Governo Federal, destaca-se a reportagem produzida
em 2016 pelo Portal Publica’®, que apresenta os bastidores do Projeto. Neste sentido, destacam-

se 0s comentarios da Professora Raquel Rolnik na referida matéria:

“A ideia seria ter uma empresa publica gerida pelos trés niveis de governo que pudesse
recepcionar o conjunto de terras pdblicas. Também comegamos a desenvolver um
plano de aproveitamento dos terrenos para habitagdo”.

“Em 2008, o Elvio Gaspar [entdo diretor do BNDES] me liga e pede para eu ir na
OAS para o [entdo presidente da empresa] Léo Pinheiro mostrar o que eles estdo
fazendo sobre o porto”, lembra a urbanista. “Ao chegar 14, eu vejo o projeto
urbanistico do Porto Maravilha quase todo pronto: ja tinha um plano, os projetos de
leis todos montados etc. Ele estava extremamente interessado, pois sabia que isto
podia se transformar em um modelo e, a partir dali, abrir um mercado totalmente novo

13 Disponivel em: https://oglobo.globo.com/rio/concessionaria-porto-novo-reassume-administracao-do-porto-
maravilha-22071277. Acesso em 25/02/2024

14 Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx

15 Disponivel em: https://apublica.org/2016/08/a-outra-historia-do-porto-maravilha/. Acesso em 25/02/2024



https://oglobo.globo.com/rio/concessionaria-porto-novo-reassume-administracao-do-porto-maravilha-22071277
https://oglobo.globo.com/rio/concessionaria-porto-novo-reassume-administracao-do-porto-maravilha-22071277
https://apublica.org/2016/08/a-outra-historia-do-porto-maravilha/
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para as empreiteiras, que é o das PPPs de desenvolvimento urbano. Em novembro do
ano seguinte, o Eduardo Paes pega aquele pacote, manda para Camara dos Vereadores
no final do ano e aprova tudo”

As PPPs possuem a capacidade de retirar do Poder Publico o dnus de realizar largos
investimentos para a implementacdo de uma determinada politica pablica, sobretudo aquelas
que envolvem infraestrutura e que demandam maiores valores. No entanto, quando a parceria
¢ implementada visando principalmente o atendimento da iniciativa privada, ha um
desequilibrio e que, por vezes, compele a Administracdo a adotar medidas que vdo em sentido
contrario ao interesse publico.

O caso do Porto Maravilha se apresenta como emblematico neste contexto, visto que a
concesséo foi alardeada como a maior do Pais, houve relevante acerto institucional baseado em
especulacdo imobiliaria e o resultado se mostrou insatisfatorio para todos os envolvidos porque
a operacao era baseada principalmente na venda dos ativos imobiliarios. Tdo logo a recessao
foi iniciada, a operacdo se mostrou deficitaria.

Dessa forma, quanto as normativas construidas para regular a gestdo da Zona Portuaria,

por meio de parceria publico-privada, Medeiros afirma:

Assim, fica evidente, no caso do marco legislativo do Porto Maravilha, uma
deturpagdo dos instrumentos da politica urbana obtidos inicialmente como avangos
legislativos pro “urbanismo social”, mas que acabaram sendo usados em prol do modo
empreendedorista da gestdo. Dessa forma, o empresariamento das cidades ndo é
somente a assungdo de um modo estratégico-empresarial de governa-las; é também,
como consequéncia, a instituicdo de parcerias publico-privadas, visando a aumentar a
competitividade no nicho mercadolégico e o repasse do territério (cuja gestdo ja se
torna um passivo para 0s governos) a iniciativa provada conforme suas possibilidades
especulativas (Medeiros, 2019, p. 39-40).

3.2 O Plano de Habitacéo de Interesse Social do Porto Maravilha
Em sua estruturacdo, o Porto Maravilha apreciou as questdes voltadas para habitacao

social e colocou o tema como um dos principios e diretrizes do Programa na Lei Complementar

Municipal N° 101, in verbis:
Art. 2° A Operacéo Urbana Consorciada tem por finalidade promover a reestruturagdo
urbana da AEIU, por meio da ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos
livres de uso publico da regido do Porto e adjacéncias, visando a melhoria da
qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental
e socioecondmica da regido.
§ 1° Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execucdo e a fiscaliza¢do da

Operacdo Urbana Consorciada:
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VII - 0 apoiamento da regularizacdo fundiaria urbana nos iméveis de interesse social.
§ 2° Constituem diretrizes da Operacdo Urbana Consorciada:
IX - promover a Habitacdo de Interesse Social e o atendimento a populacéo residente

em areas objeto de desapropriacéo;

O normativo também trouxe a previsdo para desenvolvimento de programa especifico
para atendimento da populagéo de baixa renda eventualmente prejudicada pelas obras na regido
portuéria:

Art. 29. O Poder Publico desenvolvera um programa que garanta o atendimento a
populacdo de baixa renda atingida pelas intervencgdes urbanisticas previstas nesta Lei
Complementar, em conjunto com os érgdos municipais, estaduais e federais
competentes.

§ 1° A implantacdo de unidades habitacionais de interesse social podera ocorrer em
todos os setores da Operacdo Urbana Consorciada.

§ 2° A provisdo de habitacdo de interesse social podera ser realizada por meio de
solucBes habitacionais que assegurem o reassentamento da populacdo residente
atingida pelas intervengdes urbanisticas em areas de especial interesse social.

Art. 30. Recursos advindos da Operacéo citada no art. 2° desta Lei Complementar,
bem como de outras fontes de financiamento disponiveis, poderdo ser utilizados para
o0 desenvolvimento de acles e projetos dentro dos programas habitacionais e outros
de interesse social, no atendimento da populacdo atingida pelas intervencbes
urbanisticas previstas nesta Lei Complementar.

Art. 31. As comunidades e bairros da area afetada serdo incentivados a desenvolver
processos participativos nos termos do que dispde o Estatuto da Cidade - Lei 10.257,
de 10 de julho de 2001, e observando os principios da Agenda 21 e as recomendacdes
do Ministério das Cidades, visando a elaboracdo de planos de desenvolvimento

sustentavel locais.

Apesar de mecanismos legais voltados para a habitacdo social e regularizacdo
fundiaria na regido portuaria, o arcabouco juridico promulgado pela Prefeitura restou genérico
e deficitario, se analisado o tema ao longo do tempo. Ficaram ausentes normativos posteriores
a Lei Complementar que pudessem conferir maior objetividade e até mesmo coercitividade para
a implementacdo de politicas publicas voltadas para a situagao.

Por outro lado, a Administracdo Publica foi bastante atuante no que diz respeito as
remocdes na regido central no desenvolvimento do Porto Maravilha (Santos Junior, Werneck,
Ramos Novaes, 2020, p. 12), cabendo destacar principalmente pelo contrassenso do Projeto
pretender atrair a novos habitantes para a regido portuaria enquanto o Poder Publico atuava para

a retirada imediata de uma populacdo em extrema vulnerabilidade que 14 residia.
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Os movimentos pela luta ao direito de moradia eram bem atuantes naquela &rea,
sobretudo na ocupacdo de prédios publicos desativados. Neste contexto, destacam-se as
Ocupacdes Zumbi do Palmares, Quilombo das Guerreiras, Machado de Assis e da Rua do
Livramento. No caso da Ocupac¢do Zumbi dos Palmares, foi realizada em um prédio desativado
do INSS localizado na Avenida Venezuela, um dos pontos principais do Projeto Porto
Maravilha, e sua remog&o ocorreu em 2011, afetando cerca de 133 familias, de acordo com o
Dossié elaborado pelo Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro, cujo foco foi
examinar as violagdes de direitos humanos no decorrer das intervencgdes para 0s Megaeventos
(CPCO, 2013, p. 31).

O Quilombo das Guerreiras ocupava um imével que pertencia a Companhia Docas e
sua remocdo ocorreu em 2014, afetando cerca de 50 familias. No local, havia planejamento para
a construcdo do empreendimento imobiliario Trump Towers, que ndo foi construido porque
houve desisténcia do projeto.

A Ocupagdo Machado de Assis, localizada no bairro da Gamboa, chegou a abrigar
cerca de 150 familias, que foram despejadas do imével em 2012. Na Rua do Livramento, varios
imoveis privados estavam ocupados e a estimativa era de cerca de 400 familias no local, que
foram removidas em 2010.

No caso das duas ocupacdes, a Prefeitura apresentou como alternativa para as familias
um imdvel incluido no Minha Casa Minha Vida no bairro de Senador Camar, localizado na
Zona Oeste e cerca de 45 KM distantes da regido central (Sant’ Anna, Ximenes, 2016, p. 487).
A outras op¢des seriam o recebimento de indenizagdo que giravam entre R$ 5.000 a R$ 20.000,
ou o recebimento de “Aluguel Social”, que, na época, correspondia R$ 400,00.

O Prefeito Eduardo Paes chegou a tratar do assunto, de forma um tanto quanto
intransigente, em entrevista concedida a revista Carta Capital, concedendo a seguinte

declaracéo:
A maior parte das remogdes sdo desapropriacgdes formais, em areas de classe média,
classe média baixa. As remogdes em favelas normalmente ocorrem em areas de risco.
A gente oferece aluguel social de 400 reais, indeniza¢des ou uma unidade do Minha
Casa, Minha Vida. E verdade, boa parte dos apartamentos fica na Zona Oeste. Mas
a pessoa pode optar. Dizem que o valor do aluguel é baixo, mas eu tenho 9 mil
familias inscritas no programa. Se ele ndo concorda com o valor da indenizag&o,
pode recorrer a Justica. Alias, as indenizac6es que oferecemos estao superfaturadas,

mas como ¢ por uma boa causa ninguém reclama”.
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A declaragéo do Prefeito denota o tom de como as remogdes foram realizadas naquele
momento. A atuacdo do Poder Publico utilizou como expediente as previsdes contidas no
Decreto 30.398, de 09/01/2009, isto é, ainda no primeiro més de gestdo de Eduardo Paes,

apresentando a seguinte redacdo em seu artigo 1°:

Art. 1° Fica determinado a Secretaria Especial de Ordem Publica que realize as
demolicbes das edificagdes e construcBes que apresentem riscos de desabamento,
conforme laudo da Coordenadoria Geral do Sistema de Defesa Civil da Cidade do Rio
de Janeiro - COSIDEC, e sejam consideradas irregulares, de acordo com o

pronunciamento da Secretaria Municipal de Urbanismo.

Sob a justificativa do normativo, 0 modus operandi do Poder Publico foi similar ao
utilizado em outras épocas, ainda que a democracia tenha avancado desde o inicio do século
XX. O Prefeito Eduardo Paes demonstra certo orgulho quando é comparado a figuras como
Pereira Passos (O Globo, 2012)* e seus métodos se assemelham aqueles utilizados pelo gestor,
visto que as operacdes para a retirada das ocupacdes foram permeadas pela limitacdo do dialogo
entre as partes, pela truculéncia policial e auséncia de publicidade nos procedimentos
(Sant’Anna, Ximenes, 2016, p. 485).

O Decreto em questdo seria revogado posteriormente e, atualmente, a questdo € tratada
por meio do Decreto N° 51.022, de 22/06/2022, que apresenta dispositivos mais bem
desenvolvidos, como a coordenacdo de acdes de apoio as operacbes de desocupacdo dos
imdveis, que envolvem a implementacédo de politicas voltadas para os eventuais ocupantes das
edificacbes em risco.

Em 2015, seis anos apos o lancamento do Porto Maravilha, a CCPar iniciou o
desenvolvimento do Plano de Habitacdo de Interesse Social e que seria entregue apenas em
outubro daquele ano. No planejamento prévio apresentado, constava a previsao de 5000
unidades de habitacdo de interesse social, além da disponibilizacdo de minimo de 1000 unidades
de habitacdo de interesse social e 250 espacos comerciais para o programa de locacdo social
(CCPar, 2015, p. 3).

Na apresentacdo, constam como diretrizes e objetivos do Plano a priorizacdo para a
populacdo de baixa renda residente na regido portudria, garantia de empreendimentos de

habitacOes de interesse social sejam de pequeno e meédio porte, respeitando caracteristicas e

16 Disponivel em: https://oglobo.globo.com/rio/em-campanha-paes-tenta-vincular-sua-imagem-as-
transformacoes-feitas-por-pereira-passos-5433676. Acesso em: 14/02/2024
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dindmica local e atuagdo de forma integrada com outros entes federativos na promocao de
politicas publicas voltadas paras necessidades habitacionais locais.

No documento de langamento do Plano foram considerados fatores diversos sobre a
populacgéo residente na regido portuaria, cabendo destacar o levantamento socioeconémico, que
indicou que apenas 11,4% dos moradores perfaziam renda acima de dois salarios-minimos,
namero muito inferior @ média geral da Cidade do Rio de Janeiro (Prefeitura do Rio de Janeiro,
2015, p. 28). Com relacdo a renda nominal mensal média dos moradores em Domicilios
Particulares Permanentes (DPP), a AEIU do Porto Maravilha apresentou nimeros cerca de 50%
mais baixos em relagdo a média da Cidade (Prefeitura do Rio de Janeiro, 2015, p. 27).

Destaca-se que na area abrangida pelo Porto Maravilha, existem favelas como o Morro
da Providéncia, o Morro da Pedra Lisa, Morro da Concei¢do, Morro do Pinto, Morro de Sao
Bento e Morro de Sdo Diogo e, naquele momento, uma série de ocupacGes em prédio
abandonados que contribuiram para os numeros apresentados pela Prefeitura.

Apesar de representar um avango no projeto da Prefeitura para a regido, o Plano de
Habitac&o ja sofria criticas por parte de especialistas no momento de seu langcamento, tal como
o fato de toda a producdo de habitacdo de interesse social prevista estar inserida na area
abrangida pelo Projeto APAC SAGAS voltados para os bairros da Gamboa, Saude e Santo
Cristo, isto €, ndo estar inserido na area objeto de maior interesse e que correspondia aos locais
de maiores investimentos do Porto Maravilha (Santos Junior, Carvalho, Werneck, 2017, p. 3).

Outro ponto critico dizia respeito a auséncia de metas mais bem definidas, cronogramas
especificos e indicacdo de onde sairiam 0s recursos para a execu¢ao do Plano, que apresentavam
previsdes genéricas como Tesouro Municipal, Tesouro Federal por meio do Minha Casa Minha
Vida. N&o havia, também, indicacGes sobre o plano de urbanizacdo do Morro da Providéncia,
maior favela do local ou até mesmo ac¢des praticas sobre regularizacdo fundiaria (Santos Junior,
Carvalho, Werneck, 2017, p. 3).

As criticas se provaram validas, visto que a falta de objetividade e coercitividade
fizeram com que o Plano fosse ignorado nos anos subsequentes. Em 2016, ano dos Jogos
Olimpicos do Rio de Janeiro, as intervencBes do Plano foram ignoradas em detrimento das
obras de infraestrutura na Praca Maua. J& em 2017, a crise econdmica que assolou o Brasil
atingiu o Rio de Janeiro, resultando na suspenséo da prestacédo do servigo pela Concessionaria
Porto Novo por falta de repasse das contraprestacdes, conforme exposto no subtopico 3.1 da
presente dissertacao.

Até mesmo as obras de infraestrutura realizadas nas comunidades sofreram com o

descaso por parte da Prefeitura. Com custo estimado em 75 milhGes de reais, 0 servico do
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teleférico do Morro da Providéncia, que liga o alto do morro a Central do Brasil, foi inaugurado
em julho de 2014 e teve suas atividades suspensas em dezembro de 2016 e desde entdo foi
abandonado pela Prefeitura, que pretende retomar o servigo no segundo semestre de 202417,

Com relacéo ao PHIS do Porto Maravilha, as metas a curto prazo, que previam a criagdo
de cerca de 888 unidades habitacionais na regido central e que deveriam ser atingidas entre
2016 e 2020, ndo foram alcancadas e as agOes voltadas para tal fim deixaram de ser
mencionadas nos relatorios trimestrais mais recentes. O plano de médio prazo, que se estendiam
entre 2018 e 2022 e cuja previsdo era a criacao de 1.471 unidades habitacionais também néo se
concretizou. Por fim, ha o plano de longo prazo, que prevé entrega de 2.741 unidades
habitacionais até 2026.

E de se destacar que as a¢des voltadas para a construcao de habitaces de interesse social
no ambito da Operacdo Porto Maravilha tenham sido atribuidas quase em sua integralidade a
acdo do Poder Publico. Cabe ressaltar a previsdo contida no artigo 29 da Lei Complementar
Municipal N° 101/2009, que prevé a criagcdo de programa voltado para este tema partiria da
Administracdo Publica, o que ajuda a explicar o porqué de o PHIS do Porto Maravilha ter sido
lancado apenas em 2015, isto é, 6 anos apos a edicdo da Lei, atrasando o desenvolvimento de
acOes governamentais voltadas para a questao.

Ainda sobre o tratamento dispensado as habitacdes de interesse, é importante notar que
o artigo 30 da Lei denota que sequer ha obrigatoriedade de utilizacdo de parte dos recursos
provenientes da Operacdo para a criacdo de unidades de habitacdo social, o que demonstra a
falta de objetividade por parte do legislador para abordar o tema.

Somente em 2023, a partir da edicdo da Lei Complementar Municipal N° 267, que
alterou a Lei Complementar N° 101/2009, que ampliou o escopo sobre habitacOes de interesse

social e regularizacdo fundiaria, passando a dispor da seguinte redacéo:
Art. 27-A Os im6veis que se encontrarem com débitos do Imposto Municipal sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) inscritos em Divida Ativa e em
situagdo de abandono e mau estado de conservacdo por periodo de cinco anos ou
superior serdo notificados sobre o inicio de processo administrativo de arrecadagéo
do imovel, conforme arts. 64 e 65 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017.
Art. 27-B Os imoveis arrecadados pelo Municipio, na forma do art. 27-A desta Lei
Complementar, serdo destinados prioritariamente para:
| - habitacdo de interesse social;

Il - prestacdo de servigos publicos;

17 Disponivel em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/geral/noticia/2023-01/teleferico-do-morro-da-providencia-
volta-funcionar-no-20-semestre
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111 - fomento da Regularizacdo Fundiaria Urbana - Reurb-S;

IV - concessdo de direito real de uso a entidades civis que comprovadamente tenham
fins filantropicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do
Municipio;

V - integralizagdo de acBGes de emissdo da Companhia Carioca de Parcerias e
Investimentos - CCPAR, na forma disposta na Lei Complementar de sua criacao;

VI - alienacdo acaso apés consolidada a propriedade em favor do Municipio ndo tiver
o imovel arrecadado nenhuma das destinacdes previstas nos incisos anteriores.

(Redacdo acrescida pela Lei Complementar n® 267/2023)

Da interpretacdo dos artigos, a arrecadacdo de imoveis pelo Municipio ndo parece se
restringir a OUC do Porto Maravilha, ou seja, na préatica, qualquer imdvel em qualquer local da
cidade poderia se sujeitar as regras impostas pelos dispositivos mencionados. No entanto,
também é interessante observar que os imoveis poderao ser integralizados na emissao de acdes
da CCPar e até mesmo alienados, caso ndo sejam aproveitados em uma das hipoteses previstas
no artigo 27-B.

Existem diversas razfes para o fracasso do Porto Maravilha, como a incapacidade de
atrair mais moradores para compor os cerca de 70 mil moradores que pretendia. A crise
econdmica que atingiu o Rio de Janeiro desempenhou um papel crucial para este resultado,
porém € necessario apontar que a propria estruturacdo do Projeto se mostrou como um dos
empecilhos, visto que a dificil conciliacdo entre os muitos atores foi determinante para o
resultado abaixo do esperado.

Durante a estruturagdo do Projeto Porto Maravilha ainda existia formalmente o
Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas (PRAUC), que teve como uma de suas diretrizes
incentivar a atracdo de novos contingentes populacionais de diversos segmentos sociais para as
areas centrais. Para além de tal diretriz, o Programa também indicou a necessidade de
implementar medidas para a promogdo de uso e ocupacdo democréatica, por meio de acdes que
fomentem a diversidade funcional e social dessas regides (Castro, 2015, p. 4).

Sobre o tema, € importante trazer o entendimento de reabilitacdo urbana aduzido pelo

Ministério das Cidades, ainda em 2005:
Processo de recuperacdo e adaptacdo de areas urbanas consolidadas subutilizadas,
degradadas ou em processo de degradacdo a fim de reintegra-las a dindmica urbana,
criando condicBes e instrumentos necessarios para conter 0s processos de
esvaziamento de funces e atividades. Repovoa-se essas areas deforma multiclassista,

respeitando-se as habilidades originais de cada um dos centros, analisadas e
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pesquisadas no processo de elaboracdo e implantacdo dos planos de reabilitacdo.
(BRASIL, 20053, p.75).

O PRAUC foi extinto durante a elaboragdo do Plano Plurianual de 2012-2015, porém
as suas diretrizes foram incorporadas no PPA como modalidades do Programa de Planejamento
Urbano®8. Apesar das diretrizes 0 PRAUC indicarem de que forma um bom programa para
recuperacdo da area urbana, o Municipio do Rio de Janeiro falhou em sua implementacao,
dispondo de arcabouco juridico genérico, pouco objetivo, com baixa coercéo e, principalmente,
por ter posto os interesses privados em primazia.

Em um projeto de Parceria Publico-Privada, era de se esperar que a Prefeitura pudesse
agir como um mediador, visando alcancar um equilibrio entre o interesse publico e o privado.
No entanto, o Municipio falhou em elaborar normativos que pudessem promover assertividade
e, para além da omissdo, atuou de forma autoritaria na remocdo de centenas de familias que
habitavam a regido portuaria.

Na realidade, a légica da operacdo do Porto Maravilha foi prejudicial ao interesse
publico, considerando que a compra dos CEPACS pelo FIIRP se deu por meio da verba advinda
do FGTS e, quando a Concessionaria Porto Novo deixou de realizar a operagéo, a Prefeitura
realizou aporte para comprar cotas do Fundo da Caixa, visando o0 pagamento das
contraprestacdes a Concessionaria.

Os investimentos envolvidos no Projeto Porto Maravilha foram altissimos e ha enorme
pressdo por parte da iniciativa privada para que os valores empenhados ali sejam retornados
com lucros. Pelo lado publico, houve dispéndio massivo e, pelos relatdrios apresentados pelo
FIIRP, ha prejuizo na operacdo, o que é prejudicial aos interesses publicos. E nesse contexto
gue nasce o Programa Reviver Centro, que é mais uma tentativa de promover o adensamento
da regido central da Cidade, carregando, ainda, a responsabilidade de dar f6lego ao Projeto

Porto Maravilha.

3.3 Cidade standard: O Projeto Porto Maravilha e a reproducéo do espaco urbano carioca
no século XXI
A CCPar define o objeto do Projeto Porto Maravilha como a reurbanizacgéo da regido

portudria, visando a melhoria das condi¢Ges habitacionais e atragdo de novos moradores e

18 BRASIL. Ministério das Cidades. Relatério de Avaliacdo Anual do Plano Plurianual 2008-2011. Exercicio
2012. Ano Base 2011. Brasilia: Ministério das Cidades, 2012b, 52 p.
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grandes empresas. Neste contexto, é obrigatdrio evidenciar a forma como a Prefeitura da Cidade
do Rio de Janeiro editou normas para o planejamento local.

Conforme exposto no topico 3.1, a operacdo do Projeto se deu por meio de parceria
publico-privada, havendo, portanto, a necessidade de promover e maximizar lucro aos
investidores privados. Assim, o desenvolvimento previsto pelo Porto Maravilha envolveu a
captacdo de grandes negdcios para o local, tais como hotéis, restaurantes, empreendimentos
imobiliarios com fungdo comercial e prédios com estruturas modernas para habitacéo,
envolvendo, ainda, a construcdo de museus.

Neste sentido, o Projeto refletiu a funcdo da urbanizacdo para o sistema capitalista,
visto que sua implementacdo foi realizada a partir da atuacdo do Poder Publico para gerar uma
janela de oportunidade de investimentos diversos. A producdo do espaco urbano se torna uma
mercadoria e, parafraseando a urbanista Erminia Maricato, a cidade se torna um grande negécio
e a renda imobiliaria, seu motor central (2015, p. 23).

Os efeitos da transformacdo do espaco urbano promovidos pelo Porto Maravilha séo
refletidos no valor do metro quadrado na regido. Os bairros da Gamboa, Saude e Santo Cristo
apresentaram aumento em prédios antigos de até 500% entre 2002 e 2012, trés anos apos 0
anancio do Projeto, se estabilizando no patamar de R$ 12.000 em 2020. Prédios mais novos
também apresentaram significativo aumento entre 2012 e 2020 (De Amico, 2021, p. 11). Essa
stbita valorizacdo dos imdveis da regido destoou da realidade dos habitantes locais, cuja renda
média da maioria da populacéo era inferior a dois salarios-minimos, conforme dados do Censo
de 2010%°.

A replicacédo de conceitos aplicados em outras cidades ao redor do mundo retrata que
0 Projeto Porto Maravilha se enquadra naquilo que a professora Roséngela Lunardelli

Cavallazzi definiu como cidade standard, cuja conceituacédo reproduzimos abaixo:

A estandardizacao aparece como uma radicalizacdo da matriz moderna que funciona
na légica da uniformizagéo de espacos e sujeitos. Alimentada por diversas praticas e
discursos, que apesar de configurarem respostas a crise dos paradigmas da
modernidade, acabam por aprofundar suas préprias crises.

A cidade standard tem como caracteristica a crescente vulnerabilidade que, de forma
exemplar se concretiza na producdo de seu espaco, essencialmente fragmentado e
desconectado da histdria produzida pelos seus habitantes. Espago este cada vez mais
adaptado a precarizagdo com relagbes sociais igualmente fragilizadas tudo em

consonancia com o atual processo de globalizacdo. O habitante, portanto, adere a uma

1% Disponivel em www.ibge.gov.br
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cidade que ndo abre dialogo, e sua sobrevivéncia cada vez mais se constitui em

espacos da desigualdade. (Cavallazi, Fauth, 2014, p. 4).

Este conceito é observavel na opera¢do do Porto Maravilha em diversas camadas, mas
principalmente a nocdo sobre o aprofundamento da propria crise. Como mencionado no
capitulo 2 deste trabalho, a zona portuaria apresentava cenario de degradacdo e desvalorizacdo
por conta da auséncia de politicas publicas voltadas para o local no decorrer dos anos. Para
além da degradacdo, o local era habitado principalmente por familias pertencentes as classes
sociais E e D.

A politica de revitalizacdo da regido portuaria foi importante para atender aquela
regido que por décadas ficou abandonada pela Administracdo Publica, instalando no local um
novo modal de transportes, op¢des culturais e de entretenimento. Por outro lado, a politica
publica implementada resultou no aumento exponencial do preco da moradia e na expulséo
daqueles moradores que necessitavam das politicas publicas executadas, situacdo que aconteceu
tanto pelo processo de gentrificacdo, quanto pela atuagdo coercitiva por parte do Poder Publica
na retirada das familias, em consonéncia com o disposto no subcapitulo 3.2, reproduzindo assim
a condicdo de agravamento das crises ja existentes no contexto social a partir das acoes
governamentais.

Neste contexto, a regido portuaria do Rio de Janeiro é um dos pontos historicos mais
importantes do Brasil. Incluidos em seu perimetro estdo locais como o Morro da Conceicéo,
um dos bercos da cidade e cuja ocupacdo € datada ainda do século XVI, a Pedra do Sal, de
enorme relevancia para a cultura afro na cidade, o Cais do Valongo, principal local de
desembarque de africanos escravizados em toda a Ameérica, € 0 Morro da Providéncia, primeira
favela do Brasil.

Sobre o Cais do Valongo, seu ressurgimento so foi possivel por meio das obras do
Porto Maravilha realizadas no ano de 2011. No caso, ndo € possivel falar em redescobrimento
porque sua existéncia nunca foi um segredo, mas o seu deliberado esquecimento foi uma
estratégia do Poder Publico ao longo do século XX para apagar esse capitulo da historia.

No local conhecido como Pequena Africa, situado na regido portuéria, existe o
Quilombo da Pedra do Sal, reconhecido em 2005 como Patrimdnio Afrobrasileiro. Apesar da
ocupacdo de longa data, desde 2007 o quilombo esta em litigio com a Associagdo Lar Sao
Francisco, proprietaria do terreno onde as familias quilombolas remanescentes habitam. A
Associacdo tenta reaver o terreno ou ser indenizada pela ocupagdo e reconhecimento da

comunidade quilombola. Em entrevista, o lider do Quilombo mencionou que foram feitas
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ameacas a sua vida e que a situacdo escalonou a partir de 2010%°, data que coincide com a
intensificacdo dos investimentos no Porto Maravilha e que promoveram a valorizacdo dos
terrenos e imoveis no local.

Por se tratar de um local com enorme valor historico, era de se esperar que as
intervencgdes urbanisticas promovidas pelo Porto Maravilha respeitassem o0s tracos urbanisticos
e culturais locais. No entanto, as intervencdes realizadas se deram em completa desarmonia
com o cotidiano e a arquitetura local, que talvez seja mais bem exprimida por intermédio do
Edificio Agwa Corporate, um enorme prédio espelhado negro em meio a paisagem historica da
regido. Visivel a quildmetros de distancia, o0 empreendimento representa a desconex&o entre o
modelo de producgdo e ocupacao proposto pelo Projeto e a historia e a cultura produzida no
local.

Os empreendimentos imobiliarios habitacionais implementados na regido do Porto
Maravilha replicaram, em parte, os modelos de empreendimento utilizados na Barra da Tijuca,
isto é, condominios resort, que contam com diversos servicos dentro do préprio prédio. A op¢édo
por esse tipo de condominio pode denotar que, apesar dos mais de dez anos de investimentos
na area, 0S pequenos comerciantes ndo acompanharam o boom e, portanto, faltam opc¢es de
padaria, mercados. A regido também segue pouco movimentada, 0 que impacta na sensacao de
seguranca para que os moradores possam caminhar.

O Porto Maravilha é um reflexo do urbanismo sob a égide do sistema capitalista, que
funciona como um planificador da criacdo de espacos, isto é, as diretrizes urbanisticas sdo
produzidas de forma industrial como se mercadoria fosse, apresentando as mesmas solucdes de
desenvolvimento para locais inseridos em contextos diferentes, ignorando as nuances que cada
cidade produziu ao longo de sua formacdo e visando atender principalmente aos interesses de

uma minoria privada.

4 O PROGRAMA REVIVER CENTRO

Em consonancia ao exposto nos capitulos iniciais desta dissertacdo, a regido central do
Rio de Janeiro foi palco de mudancas significativas ao longo de seu desenvolvimento. A
transformac&o de determinadas areas em um local predominantemente comercial foi um projeto

bem-sucedido e envolveu a remogdo de milhares de pessoas ao longo das décadas e que incluiu

20 Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2023/04/ameacas-de-morte-e-briga-com-igreja-
marcam-quilombo-pedra-do-sal-no-rio.shtml. Acesso em 19/02/2024



https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2023/04/ameacas-de-morte-e-briga-com-igreja-marcam-quilombo-pedra-do-sal-no-rio.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2023/04/ameacas-de-morte-e-briga-com-igreja-marcam-quilombo-pedra-do-sal-no-rio.shtml
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até mesmo enorme mudanca na geografia do local, considerando a demoli¢do de morros e

aterramento de parte de sua area.

Neste sentido, o Programa Reviver Centro nasce a partir da conjuncéo de alguns fatores,
como a crise econdmica que atingiu o Estado do Rio de Janeiro apds 2016, que resultou no
fechamento de diversas empresas e, consequentemente, no esvaziamento parcial da regido
central. A auséncia de investimentos, sobretudo na area de seguranca publica, e o alto preco
dos imdveis fizeram com que a regido passasse a ser considera perigosa, o que ampliou a fuga
de empresas do local para outros bairros, tais como a Barra da Tijuca e aqueles localizados na
Zona Sul®.,

A situacdo foi agravada pela pandemia da Covid-19, ocorrida no ano de 2020, que
impulsionou o avanco tecnoldgico e a gradativa adocao ao trabalho remoto, permitindo que as
empresas dependessem menos de estruturas presenciais para receber seus funcionarios, fazendo
com que a taxa de vacancia na regido atingisse quase 60% dos iméveis na regido?.

Aliado ao crescente esvaziamento da regido central, o fracasso do Projeto Porto
Maravilha foi um duro golpe nas pretensdes dos atores envolvidos, considerando que a aposta
feita pela iniciativa privada e pelo poder publico foi muito alta e o insucesso total do programa
significa um prejuizo bilionario para todos. Neste sentido, o Reviver Centro surge como uma
forma de revitalizar a Operacdo do Porto Maravilha.

Diante desse contexto, a Prefeitura do Rio de Janeiro lancou o Programa Reviver
Centro, instituido por meio da Lei Complementar Municipal N° 229/2021, cuja pretensao é a
requalificagdo urbana, ambiental, cultural, social e econdmica da regido central, visando, para
tanto, atrair novos moradores para o local a partir da utilizacéo das estruturas ja existentes e dos
terrenos vazios na regiao.

Para viabilizar o Programa, a Lei municipal foi elaborada de maneira robusta,
apresentando disposicdes sobre os incentivos para a reconversao de imoveis ja existentes,
habitacdo de interesse social, diretrizes sobre espacos publicos, conservacdo e promoc¢ao
cultural, procedimentos ambientais, aspectos fiscais e sobre a operacao interligada. Portanto,
trata-se de uma lei que tentou abranger diversos pontos que precisam ser observados quando se

fala da recuperacéao de espacos urbanos.

21 Disponivel em: https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-metade-dos-imoveis-
comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-residencial.ghtml

22 \Valor Econdmico. Centro do rio ganha novo félego contra esvaziamento. 2022. Disponivel em:
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2022/04/16/centro-do-rio-ganha-novo-folego-contraesvaziamento.ghtml.
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https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-metade-dos-imoveis-comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-residencial.ghtml
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Desde 2021, ano em que foi criado o Reviver Centro, foram realizadas algumas
mudangas, cabendo destacar a Lei Complementar Municipal n® 264, de 06/10/2023, que alterou
a Lei Complementar Municipal N° 229/2021 e ampliou os incentivos do Programa.
Popularmente, as alteraces promovidas pela Lei ficaram conhecidas como “Reviver Centro
I1”. Outro normativo que impacta no Reviver Centro é o Novo Plano Diretor do Rio de Janeiro,
instituido pela Lei Complementar Municipal N° 270, de 16/01/2024, que apresentou
disposicdes expressas sobre o Reviver Centro e o Porto Maravilha.

Assim, o objetivo do presente capitulo é realizar exame do ponto de visto juridico sobre
0 Reviver Centro e dos normativos elaborados para tratar do tema e, a0 mesmo tempo,
apresentar considerac@es sobre a forma como o Programa € implementado e as consequéncias

da politica pablica.

4.2 O Programa Reviver Centro e a abordagem multidisciplinar da Lei Complementar
Municipal N° 229/2021

A construcdo da Lei Complementar Municipal N° 229/2021 refletiu uma abordagem
comum observada em outras iniciativas urbanas semelhantes, adotando um texto abrangente e
com perspectiva multidisciplinar. Neste sentido, aponta-se as consideracOes tracadas pela
geografa Livia Maschio Fiovaranti ao analisar a operacéo urbana Vila Sénia, bairro da cidade
de Séo Paulo:

As operagOes urbanas constituem-se como uma grande e diversa “plataforma de
excecdo”, envolvendo porgdes significativas das metropoles e consolidando-se como
um “guarda-chuva” de objetivos, diretrizes e projetos (com as ditas melhorias
ambientais, urbanisticas, sociais, enfim, o que soar melhor em determinado momento)

com um Unico objetivo: a valorizagdo (Fioravanti, 2013, p. 141).

A Lei do Reviver Centro reproduz esse conceito ao incorporar disposi¢des que visam
ndo apenas 0 as questdes técnicas urbanisticas, mas também a promocdo de acbes sociais,
ambientais e culturais. Nesse sentido, o Programa funciona como uma estrutura em que sdo
desenvolvidos temas diversos, visando a valorizacdo e a transformagéo da regiédo central.

Passando para analise da Lei, em seu artigo 1° é apresentada a area abrangida pelo
Programa Reviver Centro, qual seja, a Il Regido Administrativa (RA), formada pelos bairros

do Centro, que corresponde em grande parte a regido financeira, e da Lapa®. Essa Regido

23 Camara dos Vereadores da Cidade do Rio de Janeiro. Disponivel em: https://rb.gy/zk0i7v
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Administrativa esta inserida dentro da Area de Planejamento I, que abrange também bairros
como Cidade Nova, Gamboa, Santo Cristo, Saude, Sdo Cristovédo, Benfica e outros.

Os objetivos do Programa estdo previstos no supramencionado dispositivo, definindo,
em sintese, que se trata de politica publica voltada para a recuperacéo de parte da regido central
sob o ponto de vista comercial e habitacional, utilizando, para tanto, as edificagdes ja existentes
nos bairros.

A forma como o Programa Reviver Centro é operada foi definida por meio do artigo 2°,
que instituiu a Operacdo Interligada, que funciona como uma parceria entre o setor publico e o
privado. No entanto, a operagdo prevista no normativo traz previsdes que serdo mais bem
exploradas no topico 4.3, dado a sua complexidade e o impacto urbano que vdo além da regido
central.

Ao editar a norma, o legislador optou por seguir caminho analitico, tendo a Lei se
alongado em temas importantes para a elaboracdo de um programa de recuperacgédo de espagos
urbanos. Portanto, considerando a necessidade de aproveitamento das edificagdes ja existentes

na regido, a Legislacdo apresentou o conceito de reconversdes, conforme redacdo do artigo 3°:

Art. 3° Para os fins desta Lei Complementar, entende-se por reconversdo de
edificac@es - retrofit, o conjunto de intervencgdes realizadas com o intuito de aproveitar
a estrutura e volumetria existentes, dando-lhes nova funcdo ou uso, promovendo sua

reintegracéo a realidade econémica e social em que estdo inseridas.

A oportunidade de converter edificios comerciais em residenciais emerge como um dos
principais mecanismos para revitalizar a regido central, dada a significativa quantidade de
imoveis desocupados existentes no local, ampliando a possibilidade de aproveitamento da
infraestrutura urbana existente.

Todavia, considerando que foram prédios originalmente edificados para atender a
funcBes comerciais, coube a Lei Complementar retirar algumas restricdes aplicaveis aos prédios
residenciais, tais como numero minimo de vagas de estacionamento de veiculos, area total
edificavel, existéncia de areas comuns, desnecessidade de reservatorios para retardar
escoamento e reuso de aguas pluviais, dentre outras. A retirada de tais restricdes se da no sentido
de viabilizar a reconverséao dos edificios comerciais em habitacionais ou mistos, considerando
gue a natureza das suas estruturas, em alguns casos, impediria que a reconversdo fosse
realizada.

O aspecto multidisciplinar do Programa j& fica presente no levantamento dessas

restricbes, como no caso das vagas de garagem. O inciso IX do artigo 1° do normativo
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apresentou disposicao sobre vagas de estacionamento, visando suavizar as exigéncias legais sob
a justificativa que a regido dispde de muitas opc¢des de transporte publico. O inciso Il do artigo
4° indica que as edificacGes objeto de reconversao para uso exclusivamente residencial ou misto
poderdo ter a volumetria da nova funcdo aprovada sem restricdes quanto ao nimero minimo de
vagas de estacionamento de veiculos automotores.

O Paragrafo 8° do artigo 1° vai além e prevé que as &reas destinadas a vaga de
estacionamento poderdo ser desvinculadas das unidades e poder&o ter outro uso atribuido, como
o residencial ou comercial. A ndo obrigatoriedade de ndmero minimo de vagas de
estacionamento também ¢é aplicadvel no caso de novas edificacBes residenciais ou mistas,
conforme disposto no inciso Il do artigo 9°.

O tratamento sobre as vagas de estacionamento nos prédios reconvertidos é uma diretriz
importante e que ressalta o enfoque multidisciplinar do tema, visto que se coaduna com as
politicas para desincentivar o uso de carros, atendendo, dessa forma, uma das pautas inerentes
ao tema da preservacdo ambiental e que também foi apreciada no bojo legal do Programa, que
adotou ao lado de outras a¢des voltadas para o tema, tal como a implementacao de intervencdes
que ampliem a “caminhabilidade”, o aumento de areas verdes ¢ melhorias ambientais de apoio
ao uso residencial, conforme disposto no inciso X1V do artigo 1° da Lei.

Sobre as acOes de preservagdo ambiental no normativo, existem como a possibilidade
de instalacdo de telhado verde e painel fotovoltaico na parte superior dos prédios objetos de
reconversdo (artigo 6°, paragrafo Gnico) e das novas edificacdes (artigo 9°, paragrafo terceiro).
Destaca-se a instituicao do Distrito de Baixa Emissao, que visa a reduzir a emissao de gases do
efeito estufa, previsto no inciso XVIII do artigo 1°.

O Distrito de Baixa Emissdo é um projeto pioneiro no Pais e que exprime a conjuncao
das politicas publicas municipais com os acordos transnacionais assumidos no campo climatico,
mais especificamente aquelas acordadas na 212 Conferéncia do Clima e que resultou no Acordo
de Paris, que tem como diretriz a neutralizacdo de gases do efeito estufa até 2050. A LCM tratou
do tema na Secédo | do Capitulo VI, definindo a implementacdo de acfes para a melhoria na
qualidade do ar e projetos para engajamento da populagdo no tema, visando aumento na
qualidade de vida, conforme exarado no paragrafo 2° do artigo 43.

Como forma de regulamentar a previsdo de instituicdo do Distrito de Baixa Emissao, a
Prefeitura do Rio de Janeiro editou o Decreto N° 51.047, de 28/06/2022, definindo a
competéncia dos Orgéos municipais para a implementacio do Projeto, bem como instituindo
prazo para implementacdo de todas as medidas previstas até 2030 a partir de elaboracdo de

fases, sendo a primeira no periodo entre 2021 e 2024.
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A incluséo de diversas ac¢Oes voltadas para a pauta ambiental foi um passo importante
dado pelo Programa Reviver Centro, principalmente se considerado que o tema é uma
emergéncia mundial e que envolve até mesmo aspectos do direito transnacional. Pelo
pioneirismo de acGes como o Distrito de Baixa Emissdo, é possivel que o tema possa ser
ampliado e implementado em outras areas da cidade.

Contudo, o éxito desta politica estara intrinsecamente ligado a determinacéo do Poder
Publico em executar efetivamente o planejamento proposto, especialmente considerando que a
primeira fase do plano estd programada para encerrar-se até 2024. Nesse sentido, seria
pertinente uma ampliacéo da divulgacéo por parte da Prefeitura das intervengdes direcionadas
as questdes ambientais, incluindo os relatérios de resultados disponibilizados para o0s
licenciamentos abrangidos pelo Programa Reviver Centro. Esta transparéncia e divulgacdo mais
abrangente ndo apenas promoveriam a prestacdo de contas e a responsabilidade pablica, mas
também poderiam fortalecer a confianga dos cidaddos nas iniciativas governamentais,
incentivando uma participagdo mais ativa da comunidade na promocéao e no acompanhamento
das politicas urbanas. Ademais, uma maior publicidade dessas a¢des poderia contribuir para a
conscientizacdo publica sobre a importancia da sustentabilidade ambiental e do
desenvolvimento urbano integrado, fomentando um engajamento mais amplo e informado em
prol desses objetivos coletivos.

Além disso, o Programa também delineou a criagdo de outros Distritos com finalidades
especificas. Um exemplo notavel é o Distrito de Conhecimento oe Centro, cujos objetivos estdo
previstos no paragrafo 1° do artigo 1° e nos artigos 48 e 49 da legislacdo municipal. Este distrito
visa atrair novos empreendimentos dedicados aos setores criativos, culturais e de inovagéo para
aregido. Essa iniciativa representa uma tentativa de substituir os neg6cios mais tradicionais que
historicamente ocupavam a area central, como sedes de empresas e escritorios de advocacia,
muitos dos quais migraram para outras regides da cidade ao longo do tempo. A intencdo por
tras desse Distrito é, portanto, promover uma ressignificacdo da area, transformando-a em um
polo dindmico e vibrante para atividades de vanguarda e criatividade. Esse enfoque estratégico
reflete o reconhecimento da importancia de estimular e diversificar a economia local,
alinhando-a com as tendéncias contemporaneas e fomentando um ambiente propicio a inovacao
e ao desenvolvimento sustentavel.

Diferente do Distrito de Baixa Emissdo, o de Conhecimento do Centro ndo recebeu
nenhum tipo de Decreto ou outras formas de complementagdo por parte da Prefeitura até o
fechamento desta dissertacdo, atrasando uma das importantes medidas para evitar o

esvaziamento da regido. A tentativa de fazer com que a regido central se torne um polo de
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negocios inovadores e conectados a cultura pode impactar também no aspecto habitacional,
visto que sdo areas de atuacdo majoritariamente voltadas para camadas mais jovens da
populacédo e que poderdo despertar maior interesse em residir na area, visando aproveitar 0s
espacos publicos e a possibilidade de residir proximo ao trabalho por precos mais médicos com
relacdo a outras regioes.

Outro Distrito implementado pela Lei Complementar Municipal N° 229/2021 € o da
Vivéncia e Memoria Africana no Rio de Janeiro, previso no paragrafo 1° do artigo 1°, bem
como nos artigos 50 a 52-A, sendo este ultimo acrescentado pela Lei Complementar Municipal
N° 264/2023. O Distrito tem como objetivo a valoriza¢do da cultura e dos elementos negros
presentes na regido central, visando o reconhecimento e preservacdo dos espagos e personagens
historicos, a atracdo de novos investimentos relacionados a causa, a manutencao de comércios
e o estabelecimento de um ecossistema residencial que respeite as atividades e a vocacdo do
local.

O artigo 52-A incorpora disposi¢des concernentes a acdes direcionadas para atividades
indutoras de ocupacao, conferindo a Prefeitura a autoridade para realizar a cessdo gratuita de
imoveis para funcdes pré-estabelecidas, entre as quais se destaca a referéncia ao comércio
ambulante. Essa previsao assume uma relevancia significativa, tendo em vista que 0 comércio
ambulante representa uma fonte crucial de subsisténcia para segmentos da populagéo,
especialmente aqueles em situagdo de vulnerabilidade socioecondmica. A area central da cidade
se destaca como um dos principais pontos de concentracdo do comércio ambulante, conferindo
ainda mais importancia a essa disposi¢do normativa.

No entanto, apesar do cuidado demonstrado no normativo, a atuagdo do Poder Executivo
se deu em sentido contrario, visto a acdo empreendida em fevereiro de 2024 para a remogéo de
comerciantes ambulantes (camelds) da Rua Uruguaiana, famosa por abrigar o centro comercial
conhecido como “Camelddromo”. A atuacao da Prefeitura ndo visa as lojas existentes no local,
mas 0 comércio que existe ao longo da Rua e, apesar de se tratar de medida voltada para
supostamente coibir o comércio de mercadorias furtadas e roubadas, o fato é que a acdo afeta a
centenas de comerciantes que perfazem renda a partir da venda nas ruas do centro e a Prefeitura
ndo ofereceu alternativas de realocagéo ou de outra forma de obtengdo de sustento?.

Em relacdo a este assunto, a Prefeitura promulgou o Decreto N° 49.943, datado de 8 de

dezembro de 2021, com o propésito de instituir o Circulo do Valongo. Este circulo constitui

24 Disponivel em: https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2024/02/28/paes-castro-camelos-
uruguaia.ghtml



67

um Grupo Tematico de natureza consultiva, composto por representantes de 6rgaos dos trés
niveis federativos, bem como por membros de organizacBes da sociedade civil dedicadas a
tematica em questdo. A finalidade deste Grupo é oferecer suporte a implementacdo de projetos
no Cais do Valongo e na regido conhecida como Pequena Africa. Além disso, ele visa a
promover e fiscalizar politicas e demais acBes governamentais relacionadas ao
desenvolvimento e preservacdo dessas areas historicas e culturais. A criagdo deste 6rgdo
consultivo demonstra 0 compromisso do Poder Publico em envolver os diversos atores sociais
interessados e afetados na gestdo e conservacao do patrimonio historico e cultural da cidade.

A Lei instituiu como objetivo do Programa o favorecimento de minorias sociais por
meio da instituicdo de programas voltados para a diversidade cultura e a partir da politica de
locacdo social, visando facilitacdo no acesso a moradia. Assim, a norma criou 0 Programa de
Conservacao Critica dos Monumentos, que tem como finalidade a inclusdo de informac6es
interpretativas sobre os personagens porventura homenageados, o fomento a educacéo cidada
sobre temas historicos e criticos da sociedade brasileira, bem como a constru¢do de novos
monumentos e locais voltados para enaltecer a diversidade e a inclusdo de grupos sociais
excluidos.

O Programa também abordou de problemaética habitacional de interesse social e
reservou todo o seu Capitulo Il para tratar. Dado o carater controverso e critico desse tema, ele
sera detalhadamente explorado em um tépico especifico ao longo desta exposicdo, a fim de
proporcionar uma analise mais aprofundada e abrangente. Da mesma forma, os incentivos
fiscais promovidos por meio do programa Reviver Centro receberdo um tratamento similar,
tendo em vista a relevancia dessa questdo para a operacdo interligada do programa. A
abordagem detalhada desses assuntos reflete 0 compromisso do programa em enfrentar desafios
significativos e oferecer solucdes sustentaveis e integradas para questdes urbanas prementes,
visando promover um desenvolvimento urbano mais equitativo e inclusivo.

Do ponto de vista estrutural, 0 Reviver Centro apresenta conceitos mais amplos com
relacdo ao Porto Maravilha. A comparacdo é valida por se tratar de dois programas cujo objetivo
é a recuperagdo urbana de areas contiguas e utilizando o mesmo expediente, isto &, a atracdo de
novos moradores. No Reviver Centro, houve preocupacdo maior por parte do legislador em
trazer dispositivos mais atentos a questéo social e as memdrias do local, fundamentos que foram
incluidos na Lei do Porto Maravilha apenas em 2023.

A titulo de exemplificacdo, o Programa de Conservagdo Critica dos Monumentos é fruto
de um movimento recente e observado ao redor do mundo que contesta e contextualiza

homenagens realizadas a personagens historicos cujas agdes em seu tempo sdo controversas,
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cabendo destacar as agdes ocorridas em S&o Paulo e que resultaram no incéndio a estatua do
Bandeirante Borba Gato, que foi um escravocrata®®. A cidade do Rio de Janeiro, por seu passado
como capital do Império, possui algumas homenagens a personagens polémicos e esse tipo de
movimento para educar a populacao é um passo importante para consolidacdo de uma sociedade
mais critica.

Do ponto de vista da mudanca da finalidade comercial da regido central, isto é, a
alteracdo de negdcios mais tradicionais para aqueles focados em cultura e inovagdo, houve
passo importante da Prefeitura para a instalacdo do Instituto de Matematica Pura e Aplicada
(IMPA Tech) na regido portuaria, curso superior financiado pelo Governo Federal por meio do
Ministério de Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo (MCTI) e do Ministério da Educacdo (MEC) e
gue tem como objetivo a capacitacdo de alunos para o mercado de tecnologia e inovacdo. Tal
politica pode ser um vetor para atracdo desse tipo de negdcio para a regido central.

Recentemente, a CCPar publicou edital de chamamento publico, sob a modalidade de
solicitacdo de informacdes, para credenciamento de interessados na apresentacéo de propostas
conceituais e econémicas para a gestdo do Projeto Porto Maravalley, cuja operacdo ocorrera
em galpdo localizado no bairro Santo Cristo. O Projeto, cujo nome é uma referéncia ao Vale do
Silicio (localizado na Califérnia), € uma iniciativa para promover a coordenacdo entre
investidores, empreendedores, instituicdo académica e governo, visando criar um ecossistema
favoravel para empresas do segmento de tecnologia e inovacao.

Embora as iniciativas em questdo ndo sejam especificamente direcionadas para a area
abrangida pelo Programa Reviver Centro, sua localizacdo em regides contiguas pode ter
implicagdes significativas para a dindmica urbana da regido central. Essa proximidade pode, de
fato, estimular a expansao e a concentracao de negdcios semelhantes na area central da cidade,
desde que outras acdes sejam implementadas

A baixa efetividade da norma juridica € um risco, especialmente se ha pouco esfor¢o
por parte dos gestores publicos e, como mencionado, a Lei Complementar Municipal N°
221/2021 é analitica porque abrange politicas diversas de forma extensa, mas ha a necessidade
de objetividade na execucdo e, até aqui, sdo quase trés anos desde a promulgagdo do Programa
e pouco foi feito com relagdo aos diversos temas sociais, ambientais e comerciais.
Em suma, as acdes dependem de vontade politica e, no atual estagio, parece haver maior

preocupacdo com os beneficios e incentivos fiscais e operacionais para a iniciativa privada, algo

% Disponivel em: https://brasil.elpais.com/brasil/2021-07-24/estatua-do-borba-gato-simbolo-da-escravidao-
em-sao-paulo-e-incendiada-por-ativistas.html
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que pode ser observado por meio do chamado “Reviver Centro 27, que alterou, principalmente,

disposicdes que tratam sobre a Operacéo Interligada.

4.2 O Novo Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro e o efeito no Programa Reviver
Centro

A Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro promulgou o novo Plano Diretor da Cidade
por meio da Lei Complementar N° 270, de 16 de janeiro de 2024, quase 3 anos apds o
lancamento do Programa Reviver Centro. Considerando as disposi¢cbes normativas, o Plano
representa um marco significativo na gestdo do desenvolvimento urbano da cidade, trazendo
consigo uma série de mudancas e atualizagdes que visam abordar os desafios contemporaneos
e promover um crescimento mais ordenado e sustentavel.

Em sua elaboracdo, o Plano Diretor procurou ampliar a participacdo por meio de
consultas puablicas, audiéncias e debates, garantindo uma abordagem mais inclusiva e
democrética na definicio das politicas urbanas?®. Seguindo a tendéncia do Reviver Centro, 0
normativo apresenta uma visdo mais integrada e multissetorial, considerando ndo apenas
questdes urbanisticas, mas também aspectos relacionados a habitacdo, mobilidade, preservacéo
ambiental, cultura e desenvolvimento econémico.

O Plano Diretor também estabelece diretrizes claras para o uso do solo, promovendo
uma ocupacdo mais racional e equilibrada do territorio, com a delimitagdo de &reas destinadas
a diferentes usos, como habitacdo, comércio, inddstria, lazer e preservacdo ambiental. Uma das
prioridades do novo plano é a promoc¢do da mobilidade urbana sustentavel, por meio da
expansao e integracdo dos sistemas de transporte publico, incentivo ao uso de modos nao
motorizados, como caminhadas e ciclismo, e a implantacdo de infraestrutura adequada para
pedestres e ciclistas.

A abordagem multissetorial também se faz presente em temas voltados para o
enfrentamento do déficit habitacional e a precariedade das condi¢des de moradia, por meio da
promoc¢do de programas de habitacdo popular, regularizacdo fundiaria e incentivos para a
producdo de moradias de interesse social em &reas bem localizadas e servidas por infraestrutura,
além de incorporar medidas para a preservagdo dos recursos naturais e do patriménio ambiental
da cidade, como a criagédo de areas verdes, a protecdo de encostas e areas de mananciais, € 0

estimulo a adocéo de praticas sustentaveis na construcao civil e no manejo de residuos.

26 Disponivel em: https://planodiretor-pcrj.hub.arcgis.com/pages/audiencias#tcamara
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Um dos objetivos definidos do Plano é a promogdo do adensamento populacional nas
centralidades existentes, principalmente na regido central, se mostrando em consonancia com
objetivos ja definidos pela Prefeitura do Rio de Janeiro por meio dos Programas Reviver Centro
e Porto Maravilha. Assim, por ser tratar de Lei posterior, coube ao Plano Diretor apresentar
disposicdes para se moldar ao Reviver Centro.

Assim, destaca-se o tratamento dispensado ao instituto da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso, incluidos no Capitulo 111 do Plano Diretor, que trata da
possibilidade de ampliar o direito de construir em capacidade superior ao Coeficiente de
Aproveitamento Bésico (CAB) mediante pagamento de outorga onerosa. Trata-se de
instrumento urbanistico previsto no Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001) que
permite aos proprietarios de imdveis construirem acima do coeficiente basico estabelecido na
legislacdo de zoneamento, até o limite previsto na legislacdo especifica.

A forma como o Plano Diretor de 2011 tratou da contrapartida de outorga onerosa do
direito de construir é diversa da forma como o tema foi abordado no Plano Diretor de 2024,

conforme reproducéo in verbis:

Art. 81. A regulamentacdo definira as formas de aplicacdo e de célculo para
determinacdo do valor da contrapartida da outorga onerosa do direito de construir,
podendo instituir, conforme o caso, fatores de reducdo baseados em critérios de
planejamento, de estimulo ao desenvolvimento e de interesse social.

8 1° A Lei podera conceder isengdes parciais ou totais, nos seguintes casos:

| - edificacéo residencial de interesse social;

II - edificacdo em area contigua a Area de Especial Interesse Social;

111 - edificacdo para fins culturais;

IV - equipamento publico;

V - edificacBes em areas degradadas ou subutilizadas nas Macrozonas de Ocupacéo
Incentivada e Assistida;

VI - edificacbes em terrenos remanescentes da implantagdo de Projetos de
Alinhamento - PA nos eixos viarios das Macrozonas de Ocupacdo Incentivada e
Condicionada, incluidos no Anexo IV desta Lei Complementar.

820 O direito de construir acima do indice de aproveitamento de terreno sera adquirido
mediante a compra de potencial adicional de construcdo oferecido pelo Poder
Executivo em leildes publicos.

§ 3° O Poder Executivo fixara, em periodo ndo inferior a um ano, o estoque publico
de potencial adicional de construgdo a ser oferecido e sua distribuicdo espacial, nos

casos descritos §2° do art. 79.
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§ 4° Considera-se estoque publico de potencial adicional de construcéo a reserva de
area edificavel virtual, em metros quadrados, associada a uma porgao do territério e
disponibilizada pelo Municipio para outorga onerosa, por periodo pré-determinado.
§ 5° O valor econdmico da contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario
em decorréncia da outorga onerosa do direito de construir sera definido por unidade
de area de potencial construtivo outorgado pelo Poder Publico e seguird um indice
corrigido, no minimo trimestralmente, calculado com base nos valores do mercado
imobiliario no Municipio.

§ 6° O direito de construir adquirido através de outorga onerosa conforme disposto no
Estatuto da Cidade, podera ser convertido em Certificados de Potencial Adicional de
Construgdo — CEPAC em areas de Operagdo Urbana, mediante valor definido no
momento do reconhecimento desse direito pelo Poder Executivo.

Art. 82. O Poder Executivo somente autorizard a outorga onerosa do direto de
alteracdo de uso em Areas de Especial Interesse Urbanistico e em Operagdes Urbanas
nos termos dispostos pelo Estatuto da Cidade, mediante contrapartida financeira
calculada com base no valor do metro quadrado relativo ao tipo de uso original e o
valor decorrente da expectativa de valoriza¢do do empreendimento em decorréncia da
transformacgdo proposta pelo interessado, devendo seguir um indice corrigido, no
minimo trimestralmente, calculado com base nos valores do mercado imobiliario no
Municipio.

§ 1° A outorga mencionada no caput dependerd de avaliacdo favoravel do seu impacto
de vizinhanga, incluindo a consulta aos moradores em caso de &rea estritamente
residencial.

§ 20 E isenta de contrapartidas a outorga do direito de alteracio de uso concedida para
implantacéo de:

I. equipamentos publicos e comunitarios;

I1. empreendimentos habitacionais de interesse social.

Pode-se observar que a concessao de isencdes no Plano Diretor de 2011 estava sujeita
a previsoes legais mais detalhadas e condicionadas a avaliacao discricionaria da Administracdo
Publica em cada situacdo especifica. Além disso, o Plano Diretor também estabeleceu diretrizes
para a conversao do direito de construir em Certificados de Potencial Adicional de Construcéo
(CEPACsS), levando em consideragdo a dindmica de funcionamento do Porto Maravilha e
incluindo critérios como a avaliagdo do impacto sobre a vizinhanga. Este enfoque demonstra
uma abordagem mais criteriosa e regulamentada no ambito das politicas de desenvolvimento
urbano, visando garantir uma gestdo eficiente e equitativa dos recursos e da expanséo urbana.

Por outro lado, o atual Plano Diretor apresenta disposi¢cdes mais lenientes, a partir da

concessao de isengdes diversas, tais como a néo realizagéo de cobranca, conforme reproducéo:
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Art. 110. O empreendimento que for licenciado nos cinco primeiros anos de vigéncia
deste Plano Diretor ndo sera autuado com a cobranca de Contrapartida Financeira.

§ 1° Findo o prazo estabelecido no caput, o empreendimento que for licenciado
efetuara o pagamento de Contrapartida Financeira seguindo um periodo de transicdo
para a definicdo de seu Coeficiente de Aproveitamento Basico CAB, respeitada uma
diminuicdo progressiva do potencial construtivo ndo oneroso, a cada ano, na seguinte
forma:

I - no sexto ano, diminuicdo de vinte por cento da diferenca entre o Coeficiente de
Aproveitamento Méaximo - CAM e o Coeficiente de Aproveitamento Basico CAB do
Terreno, conforme Anexo XXI;

Il - no sétimo ano, diminuicdo de quarenta por cento da diferenga entre o Coeficiente
de Aproveitamento Maximo - CAM e o Coeficiente de Aproveitamento Basico CAB
do Terreno, conforme Anexo XXI;

I11 - no oitavo ano, diminuicéo de sessenta por cento da diferenca entre o Coeficiente
de Aproveitamento Maximo - CAM e o Coeficiente de Aproveitamento Béasico CAB
do Terreno, conforme Anexo XXI; e

IV - no nono ano, diminuicdo de oitenta por cento da diferenca entre o Coeficiente de
Aproveitamento Maximo - CAM e o Coeficiente de Aproveitamento Basico CAB do
Terreno, conforme Anexo XXI.

§ 2° O pagamento de outorga onerosa do direito de construir na forma do disposto na
Subsecdo | é devido em todo o Municipio, inclusive nas areas onde ndo houver CAM
definido por esta Lei Complementar, nas quais o limite maximo sera o estabelecido
pela ATE prevista para o local.

§ 3° Excetuam-se do previsto nos 881° e 2° as seguintes areas, que ficam isentas do
pagamento de Contrapartida Financeira durante a vigéncia desta Lei Complementar:

| - Area de Planejamento 1 - AP1;

I - Area de Planejamento 3 - AP3.

8 4° As éreas inseridas na OUC Porto Maravilha e as beneficiadas pela Lei
Complementar n® 229, de 14 de julho de 2021 - Reviver Centro ficam sujeitas aos
pagamentos previstos nas respectivas leis e normas regulamentadoras.

8§ 5° O valor referente a outorga onerosa poderda ser parcelado em até trinta e seis cotas
iguais e sucessivas, sujeitas a incidéncia anual do IPCA-E - indice de Precos ao
Consumidor Amplo Especial.

§ 6° A emissdo de licenga de obras estara condicionada ao pagamento da primeira cota
e 0 habite-se ao pagamento integral do valor referente a outorga onerosa.

§ 7° Os empreendimentos para os quais 0 prazo de conclusao de obra seja maior que
trinta e seis meses, a contar da data de sua aprovacdo, deverdo ser enquadrados na

faixa correspondente entre as dispostas nos incisos do presente artigo.
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§ 8° Ficam excluidas do disposto no caput deste artigo os empreendimentos que forem
licenciados nas areas onde ja ocorre a cobranca de contrapartida de instrumentos

onerosos na data de publicacdo desta lei complementar.

Neste dispositivo, merece destaque a disposi¢do que versa sobre a isencao do pagamento
de contrapartida financeira para os empreendimentos situados na Area de Planejamento 1
(AP1), abrangendo os bairros localizados na regido central da cidade, incluindo aqueles situados
na area portudria. Além disso, é pertinente ressaltar a previsdo estabelecida no parégrafo 4°, o
qual estabelece que as areas abrangidas pelo Porto Maravilha e pelo Reviver Centro estdo
sujeitas a forma de pagamento estipulada pelas respectivas leis pertinentes. Essas disposicdes
refletem uma abordagem estratégica e diferenciada para o desenvolvimento urbano, dando
primazia a revitalizacdo de areas centrais e portuérias para o crescimento sustentavel da cidade.
A isencdo de contrapartidas financeiras para empreendimentos na AP1 busca incentivar o
investimento e a ocupacdo nesses locais, enquanto a definicdo de formas de pagamento
especificas para as areas abrangidas pelo Porto Maravilha e Reviver Centro visa garantir uma
gestdo financeira adequada e direcionada para as necessidades particulares dessas regides em
processo de revitalizacao.

E digno de nota, entretanto, que o Programa Reviver Centro representa uma espécie de
anomalia dentro do contexto do Plano Diretor, tendo em conta todas as previsdes estabelecidas
que ndo se aplicam a ele. Além das excecdes relacionadas a outorga onerosa para o Programa
e as areas por ele abrangidas, também se destacam excecdes técnicas, como aquelas
relacionadas ao embasamento das edificacdes, conforme estipulado no artigo 365, bem como a
proibicdo de ocupacdo de area coletiva em desconformidade com o plano em si, excecdo essa
explicitada no paragrafo Gnico do artigo 476.

O Plano Diretor também atribui uma atencdo particular a operacao interligada, que
constitui o ponto central do Programa Reviver Centro, delineando as condi¢des para sua
implementacao e reforcando as disposicOes estabelecidas pelo proprio Programa em relacéo aos
bairros afetados pela operacéo, conforme estipulado no artigo 395. Esta abordagem demonstra
uma preocupacdo deliberada em integrar e alinhar os objetivos e diretrizes do Plano Diretor
com as iniciativas especificas contidas no Programa Reviver Centro.

A partir da andlise do Plano Diretor da Cidade, é possivel verificar que houve
preocupacdo para inclusdo das disposi¢cbes do Reviver Centro, visando ndo atrapalhar a
operacdo. Neste sentido, sdo observados diversos beneficios a possiveis investidores, algo

refletido no préprio Plano Diretor, que replica a tendencia de utilizacdo de parcerias entre o
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publico e o privado para a consecucdo de projetos urbanisticos. No entanto, houve também a
inclusdo de mecanismos sociais e que, se bem executados, podem criar um equilibrio necessario
para balancear os anseios da sociedade e os interesses privados.

Da leitura do Plano Diretor da Cidade, torna-se evidente que houve uma consideravel
preocupagdo em incorporar as disposi¢cdes do Programa Reviver Centro, com o intuito de
garantir que ndo haja interferéncias prejudiciais em sua operacdo. Nesse contexto, € possivel
identificar uma série de beneficios oferecidos a potenciais investidores, uma dinamica que €
espelhada no proprio plano diretor, o qual reflete a crescente tendéncia de empregar parcerias
entre o setor publico e o setor privado para a realizacéo de projetos urbanisticos de envergadura.

N&o obstante, também foram inseridos mecanismos de cunho social, os quais, se
implementados de maneira eficaz, podem contribuir para estabelecer um equilibrio necessario
entre as aspiracdes da sociedade e os interesses privados. Essa abordagem revela uma abertura
para a integracdo de preocupacGes sociais e comunitarias dentro do arcabouco regulatorio,
evidenciando um esforgo para conciliar as demandas do desenvolvimento urbano com a
promocdo do bem-estar coletivo. Dessa forma, o Plano Diretor se apresenta ndo apenas como
um instrumento de ordenamento territorial, mas também como um mecanismo que apresenta
ferramentas necessarias para promover uma governancga urbana mais inclusiva e responsavel,
que leve em consideragédo tanto os imperativos econdmicos quanto os sociais e ambientais,
ressaltando, no entanto, a necessidade de a¢do politica para que seja possivel atingir o equilibrio

entre os interesses publicos e o privado, visando a melhoria social.

4.3 Operagdo Interligada: Os impactos do Programa para além do Centro

Antes de tratar sobre o tema no contexto do Reviver Centro, é necessario conceituar o
que é a operacdo interligada e a forma como ela foi implementada por meio da Lei
Complementar N° 229/2021. O instrumento urbanistico foi inicialmente implementado na
Cidade de S&o Paulo a partir da promulgacdo da Lei N° 10.209, de 09/12/1986, popularmente
conhecida como Lei do Desfavelamento. O normativo previa a possibilidade de donos de
terrenos ocupados por favelas e comunidades pudessem solicitar alteragdes nos parametros
urbanisticos vigentes para tais areas, ou em outros terrenos de sua propriedade, em troca da
construcdo e doacdo de unidades habitacionais destinadas a populacdo de baixa renda a
Prefeitura de S&o Paulo.

Apesar de se tratar de um mecanismo interessante, a sua aplicagdo pratica funcionou
como ferramenta de especulagdo imobiliaria, visto que que uma parcela substancial das

habitacOes sociais construidas com 0s recursos provenientes da operacdo estava situada em
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regibes mais afastadas (Castro, 2006, p. 139-143) resultado direto da utilizacdo desse
instrumento, restou configurado um processo de periferizacdo e o distanciamento das
populacgdes residentes em favelas dos setores urbanos consolidados e providos de infraestrutura
e Servicos.

No Rio de Janeiro, as operagOes interligadas foram introduzidas no Plano Diretor de
1992 (Lei Complementar Municipal N° 16/1992), que trazia previa a possibilidade de alteracfes
promovidas pelo Poder Publico nos limites urbanisticos definidos no Plano a partir da
contrapartida de eventuais interessados. As contrapartidas seriam calculadas proporcionalmente
a partir de intervencdes que fossem realizadas sob a forma de recursos para o Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano; Obras de infraestrutura, habitagdes de interesse social,
recuperacdo do meio ambiente ou do patriménio cultural.

Em paralelo ao cenario observado em S&o Paulo, as operagdes urbanisticas interligadas
foram implementadas em bairros de maior renda e com um espago urbano mais valorizado,
incluindo &reas como Tijuca, Barra da Tijuca, Recreio e diversos localizados na Zona Sul do
Rio de Janeiro (Cardoso, 1999, p. 5-9). Assim como no caso paulista, a metodologia empregada
para o célculo das contrapartidas revelou-se falha em determinados processos, resultando em
impactos significativos nos montantes efetivamente arrecadados pela Prefeitura (Cardoso,
1999, p. 16).

A concentracdo das operagdes interligadas em areas privilegiadas do Rio de Janeiro
reflete uma tendéncia similar aquela observada em Séao Paulo, indicando uma preferéncia por
locais com maior potencial de valorizacdo imobiliaria. Isso sugere a existéncia de uma dinamica
urbana comum, na qual os instrumentos de intervencdo urbana sdo utilizados de forma seletiva,
muitas vezes em detrimento das areas mais carentes e vulneraveis da cidade.

A partir dos casos mencionados, emerge uma compreensdo sobre a regulacdo do
mecanismo das operacdes urbanisticas interligadas, que busca oferecer contrapartidas
direcionadas aos aspectos sociais, como a regularizacdo de terras irregulares e a criacdo de
habitagcbes de interesse social. Contudo, simultaneamente, o emprego desse instrumento
também suscitou o fomento da segregacdo espacial e da especulagdo imobiliaria. Tanto no
contexto do Rio de Janeiro quanto de S&o Paulo, os investidores aproveitaram-se das normas
para buscar lucros em areas urbanas mais valorizadas.

Essa dualidade na operacionalizacdo das operagdes interligadas evidencia um desafio
inerente a regulacdo urbana, no sentido de conciliar objetivos de cunho social com dindmicas
de mercado que tendem a privilegiar o retorno financeiro sobre o investimento. Por um lado, a

busca pela regularizacdo fundiaria e pela provisao de habitacdes de interesse social reflete uma
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preocupacdo legitima com a justica social e o direito & cidade para todos os segmentos da
populagéo. Por outro lado, a percepgéo do potencial lucrativo dessas intervencdes resultou em
investimentos em areas ja valorizadas, contribuindo para a intensificacdo da segregacéo
socioespacial e a exacerbacdo da desigualdade urbana.

Os instrumentos urbanisticos foram rapidamente assimilados pela iniciativa privada que
fez uso destes para maximizacdo de lucro, refletindo um conceito intrinsecamente elitista
porque concentraria os investimentos advindos da iniciativa privada em locais ja valorizados e
dotados de infraestrutura, principalmente por meio das operacdes urbanas e operacoes
interligadas, que apresentam em seu conjunto legal a possibilidade de flexibilizag&o de regras
urbanisticas instituidas pelo proprio Poder Publico (Rolnik, 2000, p. 10-11). Neste contexto,

importante trazer a baila a consideracéo tracada por Raquel Rolnik:

A grande disputa pelas localizagbes mais valorizadas de algumas cidades originou
uma série de experiéncias cujo objetivo é o de captar parte da mais-valia obtida com
as atividades da incorporacdo imobilidria. Nesse sentido, foram criado instrumentos
como as operacdes urbanas, operagdes interligadas e solo-criado. Esses instrumentos
tém em comum o fato de permitirem a flexibilizacdo dos padrdes urbanisticos
vigentes, em troca de um pagamento que pode ser efetuado em dinheiro, em melhorias
de infra-estrutura, ou na construcdo de habitagdo popular.

O mercado imobiliario apropriou-se com rapidez desses mecanismos, aprendendo a
expandir seus lucros, a aviltar as contrapartidas, a dominar as mesas de negociacao,
como é o caso de Sdo Paulo. O préprio principio da troca do direito adicional de
construcdo por outros beneficios pode ser questionado, pois o interesse na edificacdo
além dos coeficientes permitidos sé se da onde ja existe investimento publico e
privado em grande escala, tendendo a concentrar ainda mais 0s investimentos e

oportunidades de emprego.

Essa dindmica ressalta uma preocupacao fundamental sobre a justica e a equidade no
contexto da regulacdo urbana, visto que sdo criadas flexibiliza¢Ges legais no arcabougo legal
urbanistico para atender aos anseios da iniciativa privada. Neste sentido, a forma como tais
instrumentos urbanisticos foi implementada no curso do desenvolvimento urbano brasileiro
subverteu a logica do desenvolvimento urbano, que deveria ser pautado pela justica (Montadon,
2009, p. 32).

Apos a utilizacdo de forma dispersa em diversas cidades, o instrumento viraria objeto
de politica nacional por meio do Estatuto da Cidade, porém com o nome de Operagdo Urbana

Consorciada (OUC), mecanismo ja apresentado no capitulo 3 desta dissertacdo. Todavia, houve
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uma alteracdo significativa na sua execugdo, que diz respeito a utilizagdo dos recursos obtidos
a titulo de contrapartida paga pelos investidores, conforme reproducao:

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada constara o plano
de operacdo urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa basico de ocupacdo da area;

Il — programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente
afetada pela operacé&o;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados em funcéo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do
art. 32 desta Lei;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados em funcdo da utilizagdo dos beneficios previstos nos incisos I, Il e 111 do §
20 do art. 32 desta Lei; (Redacdo dada pela Lei n°® 12.836, de 2013)

VIl — forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil.

VIl - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuérios
permanentes e investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso Il do 8§
20 do art. 32 desta Lei.  (Incluido pela Lei n°® 12.836, de 2013)

§ 1o Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste

artigo serdo aplicados exclusivamente na prépria operacao urbana consorciada.

A imposicéo de que os recursos obtidos sejam reinvestidos exclusivamente na &rea onde
a operacdo urbana foi implementada pode limitar a capacidade do poder publico de responder
de forma abrangente e eficaz as necessidades urbanas emergentes em diferentes partes da
cidade. Essa restricdo pode resultar em um desequilibrio no desenvolvimento urbano, com
algumas areas recebendo recursos enquanto outras continuam a enfrentar caréncias cronicas de
infraestrutura e servicos publicos.

Além disso, essa abordagem também pode perpetuar desigualdades espaciais e
socioecondmicas, uma vez que a area objeto da operacdo tende a receber mais recursos por
parte da Administracdo Publica e da iniciativa privada, enquanto areas mais carentes sao
deixadas de lado, 0 que pode aprofundar ainda mais as disparidades existentes na cidade,
contribuindo para a segregacao socioespacial e a marginaliza¢do de determinadas comunidades.

No contexto do programa Reviver Centro, observa-se uma retomada do uso da operagao

interligada, embora seu funcionamento apresente distingdes em relacdo a forma como o


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
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instrumento foi tradicionalmente empregado ao longo das Gltimas décadas. Como exposto no
inicio deste Capitulo, o proposito principal do programa € atrair novos residentes para a regido
central da cidade, o que levou a Prefeitura a oferecer incentivos e beneficios para os investidores
interessados em participar do projeto.

Cabe destacar que a Lei Complementar N° 264/2023 ampliou 0 escopo da operagéo
interligada no &mbito do Reviver Centro, acrescentando novos bairros valorizados objeto de
utilizacdo do potencial construtivo, criacdo de area de gabarito livre em trechos da regido
central, possibilidade de edificacBes coladas na divisa entre lotes e outros beneficios para
fomentar os investimentos na &rea.

Neste sentido, a legislacdo apresenta em sobre a operagéo interligada:
Art. 60. A construcdo de nova edificacio residencial ou mista ou a reconversgo de
edificagdo existente para o uso residencial ou misto na &rea da Il R.A, na forma
estabelecida nas SecBes | e Il do Capitulo Il desta Lei Complementar, dara ao
proprietario o direito a utilizagdo da Operacdo Interligada em imdveis localizados na
Area de Planejamento - AP 2 e Area de Planejamento - AP 3, como disposto no art.
65 desta Lei Complementar. (Redacéo do caput dada pela Lei Complementar N° 264
DE 09/10/2023).
§ 1° A Operacdo Interligada a que se refere o caput deste artigo corresponde a
alteracdo de gabarito, mediante pagamento de contrapartida ao Municipio, das
edificagdes ndo afastadas das divisas localizadas nas &reas em que incidem o art. 448
da Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro - LOMRJ, a Lei n° 434, de 27 de
julho de 1983 e 0 Decreto n° 9.396, de 13 de junho de 1990, nos termos desta Lei
Complementar: (Redagdo do paragrafo dada pela Lei Complementar N° 264 DE
09/10/2023).
§ 2° O direito a utilizacdo da Operacdo Interligada serd concedido por ocasido da
licenca de obra relativa a construcdo ou reconversao do imével na Il R.A.
§ 3° A certiddo de Habite-se ou de concluséo da obra de construcéo da edificagdo
objeto de Operacdo Interligada nas APs 2 e 3, somente sera concedida ap6s a emisséo
da certiddo de Habite-se ou de concluséo da obra da construcdo ou reconverséo do
imével na Il R.A. (Redacdo do paragrafo dada pela Lei Complementar N° 264 DE
09/10/2023).

Conforme estabelecido pela legislagio complementar, com o objetivo de atrair
investidores interessados na construcao de empreendimentos dentro do perimetro do programa,
hd a possibilidade de o incorporador obter um potencial adicional de constru¢cdo em

determinados setores das Areas de Planejamento 2 e 3, que incluem bairros como Botafogo,
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Copacabana, Leme, Ipanema e Lagoa, inseridos na AP 2, e ainda Tijuca, Praca da Bandeira e
Meéier, localizados na AP3.

Outro aspecto de extrema relevancia, introduzido pela Lei Complementar N° 264/2023,
diz respeito a inclusdo do paragrafo 10° no artigo 61, o qual aborda a possibilidade de venda do
potencial construtivo obtido a partir da reconversao de imdveis na Il Regido Administrativa. A
permissdo para a venda do potencial construtivo adquirido através da reconversdo de imdveis
na Il Regido Administrativa evidencia um viés essencialmente mercantilista, no qual os
interesses comerciais parecem predominar sobre as necessidades habitacionais e urbanisticas
da regido central do Rio de Janeiro, visto que parece privilegiar os interesses do mercado
privado.

O Reviver Centro prevé, ainda, o pagamento de contrapartidas ao Municipio no caso de
solicitacdo de licenciamento para as areas passiveis de construcdo nessas areas receptoras do

potencial criado, conforme redagéo do art. 61:

Art. 61. Serdo objeto de pagamento de contrapartida através da Operacéo Interligada
a area dos pavimentos das edificagdes ndo afastadas das divisas nas APs 2 e 3 a serem
construidos além do estabelecido na legislagdo urbanistica vigente, respeitadas as
seguintes condicOes: (Redacao do caput do artigo dada pela Lei Complementar N° 264
DE 09/10/2023).

| - gabarito das edificacGes;

a) AP-3: maximo de oito pavimentos, de qualquer natureza, com altura maxima de
vinte e quatro metros. (Redacdo da alinea dada pela Lei Complementar N° 264 DE
09/10/2023).

b) Bairros de Copacabana e Leme: obrigatoriamente os gabaritos e demais condi¢des
dos pavimentos e da volumetria da edfiicacdo estabelecidos nos Projetos de
Alinhamento de Loteamentos - PALs 22.351 e 33.100 em suas respectivas areas de
abrangéncia;

c) Bairro de Ipanema:

1. obrigatoriamente os gabaritos e demais condic¢Bes dos pavimentos e da volumetria
da edificagdo estabelecidos nos PALs 22.351 e 33.100 em suas respectivas areas de
abrangéncia;

2. Rua Visconde de Piraja: maximo de dez pavimentos, de qualquer natureza, com
altura méxima de trinta metros. (Redagdo do item dada pela Lei Complementar N°
264 DE 09/10/2023).

3. demais logradouros: maximo de oito pavimentos, de qualquer natureza, com altura
méaxima de vinte e quatro metros. (Item acrescentado pela Lei Complementar N° 264
DE 09/10/2023).

d) Bairros da Tijuca e Praca da Bandeira:
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1. Rua Haddock Lobo, Rua Conde de Bonfim, Rua Sdo Francisco Xavier, Rua
Uruguai, Rua Barao de Mesquita e Avenida Maracana: maximo de doze pavimentos,
de qualquer natureza, com altura méaxima de trinta e seis metros. (Redagdo do item
dada pela Lei Complementar N° 264 DE 09/10/2023).

2. demais logradouros: maximo de oito pavimentos de qualquer natureza, com altura
méaxima de vinte e quatro metros, ndo incidindo naqueles com largura inferior a doze
metros, logradouros ou trechos de logradouros sem saida e naqueles localizados acima
da cota quarenta metros. (Redacdo do item dada pela Lei Complementar N° 264 DE
09/10/2023).

e) Bairro Botafogo: méaximo de oito pavimentos de qualquer natureza, com altura
maxima de vinte e quatro metros, ndo incidindo nos logradouros localizados acima da
cota vinte metros e nos seguintes logradouros: Travessa Visconde de Morais, Rua
Barfo de Macaubas, Rua Serafim Valandro, Rua Alvaro Borgerth, Rua Camuirano,
Rua Henrique de Novais e Travessa Pepe. (Alinea acrescentada pela Lei
Complementar N° 264 DE 09/10/2023).

f) Bairro da Lagoa: Fica permitida a aplicagcdo do gabarito e altura estabelecidos no
Decreto n° 9.396/1990 para edificagcdes afastadas ou ndo das divisas, exceto Rua
Presidente Alfonso Lopes, sendo que para as edificagdes situadas na Av. Epitacio
Pessoa com fundos para a Rua Tabatinguera, a cota de nivel da altura final permitida
para a Avenida Epitacio Pessoa poderd se estender as edificacbes do lado impar da
Rua Tabatinguera. (Alinea acrescentada pela Lei Complementar N° 264 DE
09/10/2023).

Importante mencionar que o Projeto de Lei encaminhado a Camara Municipal pelo
Poder Executivo ainda previa a possibilidade de incluir a Barra da Tijuca, Jacarepagué e a
Gléria como potenciais areas receptoras dos direitos advindos da operacdo interligada, mas
emendas parlamentares retiraram os bairros da Lei. Em contrapartida, o Prefeito Eduardo Paes
promulgou o Decreto 51.939, de 16/01/2023, em que define o bairro da Gléria como
responsabilidade da Subprefeitura do Centro, sendo que anteriormente a o local integrava a
Subprefeitura da Zona Sul. O que se infere dessa mudanca € uma tentativa de incluir o bairro
como um dos beneficiarios do Reviver Centro.

Em adicdo as medidas legislativas, a Prefeitura promulgou o Decreto N° 49.698, datado
de 27 de outubro de 2021, com o intuito de regulamentar a operacéo interligada e estabelecer
diretrizes claras para o pagamento das contrapartidas estipuladas. Esse decreto institui diversas
normas relacionadas a utilizacdo do direito de construir, incluindo a definicdo de um prazo

maximo de até 10 anos para o exercicio do direito de utilizar os beneficios decorrentes da
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operacdo. Além disso, o decreto também estabelece uma formula especifica para o calculo do
valor das contraprestagdes a serem pagas pelos investidores, entre outras disposicoes.

Pela andalise do normativo, a forma como a operacao interligada foi instrumentalizada
se assemelha aquelas operag6es introduzidas ao longo dos anos 90, visto que, diferentemente
da previséo contida no Estatuto da Cidade, os direitos adquiridos a partir do instrumento podem
ser utilizados em outras areas da cidade e ndo exclusivamente na area da Operacéo, 0 que é um
ponto critico com relacdo ao Estatuto porque resultava em um panorama de reinvestimentos em
uma area que ja estava recebendo investimentos, prejudicando a democratizacao da criagdo do
solo urbano (Fix, 2000, p. 3)

Ainda com relacdo a utilizacdo dos recursos oriundos da operacdo no Reviver Centro,
um ponto que merece destaque é que o Reviver Centro prevé a utilizacdo dos recursos advindos

da operacdo de forma mais genérica, conforme a seguinte redacao:
| - a0 Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano;
Il - & realizacdo de obras de melhoria da infraestrutura urbana e dos espacos publicos
naareadall R.A,;
Il - & aquisicdo e recuperacdo de imoveis destinados a programas de habitacdo de
interesse social na dreadal RA. e Il R.A;
IV - & recuperagéo do patriménio cultural na &rea da Il R.A. através dos programas
instituidos nesta Lei Complementar.
Paragrafo Gnico. O pagamento do valor devido em contrapartida, desde que autorizado
pelo Chefe do Poder Executivo, podera ser feito mediante a realizacdo das obras
definidas nos incisos 111 e IV deste artigo, bem como nos servigos e obras necessarios
a reconversdo de imoveis publicos ao uso residencial na modalidade de habitacéo de
interesse social, inadmitidos custos inferiores aos valores devidos. (Redagdo do
paragrafo dada pela Lei Complementar N° 264 DE 09/10/2023).

O Decreto N° 49.698/2021 introduziu uma disposicdo que permite a utilizacdo dos
recursos provenientes das operagdes interligadas para a aquisicdo e recuperacdo de imaveis
destinados a programas de habitacdo de interesse social nas Regides Administrativas I, 11 e V.
No entanto, o decreto ndo estabelece uma definicdo clara da prioridade de utilizagdo dos
valores, 0 que pode ocasionar em prejuizos operacionais, uma vez que a producéo de habitaces
de interesse social na regido central esta alinhada com os objetivos do proprio Programa, que
busca atrair moradores para a area.

Outra questdo controversa abordada no Decreto é referente ao controle dos valores
arrecadados pela cobranca da contrapartida, o qual seria conduzido pela Secretaria Municipal

de Desenvolvimento Econémico, Inovacao e Simplificacdo (SMDEIS), enquanto a supervisao
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da operacdo interligada seria de responsabilidade da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano (SMPU), conforme estabelecido nos artigos 2° e 7°. Esta configuracdo representava
uma inversdo na logica, considerando que o Reviver Centro é um programa de natureza
urbanistica e, portanto, os recursos obtidos deveriam, em principio, ser direcionados para
questBes urbanisticas.

Entretanto, em decorréncia da modificacdo na estrutura organizacional da Prefeitura, a
pasta responsavel pelo planejamento urbano seria incorporada pela SMDEIS, passando a ser
denominada como Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Econémico (SMDUE),
conforme estipulado pelo Decreto N° 53.302/2023. A fuséo das pastas ocorreu em um momento
questionavel, tendo em vista que estavam em andamento discussdes para a elaboracdo do novo
Plano Diretor.

Essa fusdo institucional entre as pastas de planejamento urbano e desenvolvimento
econdmico suscita questdes pertinentes acerca da integridade e eficacia do processo de
planejamento urbano em si, bem como da sua harmonizacdo com as preocupacOes de
desenvolvimento econdmico. Este tipo de movimento realizado pela Prefeitura pode apontar
qgue ha uma primazia do aspecto econdmico-financeiro no desenvolvimento do Programa
Reviver Centro em relacéo ao seu aspecto habitacional.

Abordando uma perspectiva mais préatica acerca do Programa Reviver Centro, observa-
se que os a Geréncia de Monitoramento e Informacdes Urbanas (GMIU), vinculada a Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e Econémico, divulga mensalmente relatdrios detalhados sobre a
operacdo em curso. Conforme informac6es apresentadas no relatério referente ao més de
fevereiro de 2024, destaca-se que um total de 37 licengas foram emitidas para empreendimentos
localizados na regido abrangida pelo Programa. Dessas licencas, oito foram concedidas para a
construcdo de prédios, enquanto 29 foram destinadas a transformacao de uso, o que resultou
em um agregado de 2777 unidades residenciais. Consta, ainda, a informacéo de que 10 pedidos
de licenca estdo em analise e que podem somar mais 960 unidades habitacionais, caso
aprovadas?’.

Cumpre destacar que levantamento realizado pelo Sindicato dos Engenheiros no Estado
do Rio de Janeiro (SENGERJ) em fevereiro de 2023 indicou que, das 23 licengas emitidas pela
Prefeitura até aquele momento, sejam elas para transformacéo de uso ou construgéo de prédio,

apenas 14% das unidades tém entre 52 e 70 metros quadrados, medidas consideradas ideais

2 Disponivel em: https://planejamentourbano.prefeitura.rio/wp-content/uploads/sites/52/2024/04/Programa-
Reviver-Centro-Fevereiro-2024.pdf. Acesso em 15/04/2024.
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para apartamentos de dois quartos. Empreendimentos de trés quartos, que variam entre 80 e 110
metros quadrados, correspondem a 22% das licengas. A maioria, alcangando 64% das unidades,
tém de 32 a 50 metros, com predominio na faixa dos 30 metros quadrados?.

A partir da analise realizada, observa-se uma prevaléncia significativa de apartamentos
do tipo estudio, o que pode indicar uma tendéncia de atrair moradores de perfil mais jovem,
considerando a previsdo de agdes voltadas para cultura, diversidade e a tentativa de atracdo de
negocios voltados para a questdo tecnoldgica, area profissional mais associada as faixas etarias
mais baixas.

Por outro lado, é de se atentar que nos ultimos anos uma nova modalidade de
empreendimentos imobiliarios tem optado por apartamentos menores e condominios dispondo
de servicos compartilhados, como cozinhas coletivas, lavanderias compartilhadas, espacos de
trabalho compartilhado, dentro outros. Este tipo de empreendimento reproduz o conceito de
imdveis voltadas para a operacdo de economia do compartilhamento, representando novos
produtos imobiliarios que nascem a partir do lancamento de plataformas como o Airbnb e
booking (Ferreira, 2021, p. 118-119).

A predominancia de apartamentos do tipo estudio sugere uma possivel transformacéo
no mercado imobiliario, com implicacdes significativas para a dindmica urbana e
socioecondmica da regido central da cidade, visto que normalmente se trata de apartamentos
com caracteristica de estidio, com metragens menores e com valor mais alto do metro
quadrado, o que impulsiona o valor para locacdo e até mesmo futura revenda, caso a area se
mantenha valorizada (Vannuchi, 2020, 274).

A introducéo desse tipo de construgdo como um produto vem acompanhada da atuacéo
do mercado imobiliario para atender a essa demanda crescente?®, com foco em aluguéis de
curtissima temporada e até moradias temporarias. Neste contexto, € importante apresentar as

considerac0es realizadas por Bianca Tavolari:
Em S8o Paulo existem iniciativas de empresas da construcdo civil focadas em
moradias temporarias. You, Paladin, Vitacon e TPA ja estdo construindo
empreendimentos residenciais destinados a moradores que ndo séo fixos. O modelo
de neg6cio varia entre as construtoras, mas plataformas como Booking e AirBnB séo
utilizadas para anunciar as unidades. Assim, estamos diante de uma tendéncia de

transformacgdo dos prdprios produtos imobilidrios para atender a flexibilidade e a

28 Disponivel em: https://sengerj.org.br/reviver-centro-ignora-enorme-potencial-habitacional-de-interesse-social/.
Acesso em 22/03/2024.

29 Disponivel em: https://oglobo.globo.com/economia/negocios/noticia/2023/06/boom-de-microapartamentos-
cresce-demanda-por-imoveis-de-ate-30m2.ghtml
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rentabilidade dos aluguéis de curto prazo popularizados e intermediados pelo AirBnb
(2019, online)®.

Assim, diante da existéncia de um mercado imobiliario focado em um sistema que
remete muito mais a hospedagem do que moradia, € de se atentar se a l0gica vai se repetir no
ambito do Programa Reviver Centro, considerando que a intencdo da Administracdo Publica
vai, em tese, além da requalificacdo de edificios, se considerados todos os aspectos incluidos
no normativo e expostos no topico 4.1.

Sobre o Programa Reviver Centro, o relatério elaborado pela GMIU referente ao més
de fevereiro de 2024 (Gltima publicacdo até o fechamento desta dissertacdo) também fornece
dados relacionados as operacdes interligadas®. Dos 37 licenciamentos concedidos, 23 estio
localizados em éreas que se enquadram nos critérios para a obtencdo da Certiddo de Concessédo
de Direito de Utilizacdo de Operacéo Interligada. Dessas 23 licencas, 14 estdo relacionadas a
transformac&o de uso de unidades isoladas. E importante destacar que, dentre as 23 licencas
mencionadas, 12 demonstraram interesse em obter a Certidao, sendo que 6 deles ja obtiveram
éxito nesse processo.

A GMIU apresentou a tabela dos imoveis passiveis de Concessdo de Direito de

Utilizacdo de Operacao Interligada:

I Planilha de Concessdo de Direito de Utilizacdo de Operagdo Interligada

- ATE ATE a ser
Nimero Data emissdo
. Logradouro NP Setor Licenga : Q
Certidao licenca (m?) via Of (m?}
Total 7448275 4972583
0012022 |Rua ¥ineu Marnho 52 Cruz Vermelha 2101772021 161082021 512492 2 045 97|Monroe RJ Parbopacies Lida
00212022 |Avenida Presidente Vargas 1140) Central do Brasil 2100102022 | 121012022 15 472,80 928358 37":':;‘::;” Fundo invesimento
003/2022 |Rua do Acre 33| Centro Financedro / Praga XV | 21/0194/2021 260082021 4400.28 1760.11|Parque Rio Nilo Incorp. SPE LTDA
0042022 |[Rua Visconde de Inhaima 95| Centro Financelro / Praga XV | 21/0158/2022 | 06/06/2021 721155 721155 m"mﬂ;“' s do kwesimant
- ) s GRJ-16 EMPREENDIMENTOS
00172023 |Rua Visconde de Inhadma 80| Centro Financeiro /Praca XV | 21025222022 | 0411172022 13697.100 13687100 e L TOA
00272023 |Rua Gongalves Dias 46| Centro Financeiro / Praca XV | 21038320224 | 161212022 4769,19 4769,19(C822I Paricipacdes e
Empreendimentos SIA
BAIRRO DE FATIMA
™ Avenida N'S Fatima 55 Cruz Vermelha 2104062023 | 161102023 2800,08 1 680,04/EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA
*) Rua Acre 37| Cento Financeiro / Praga XV | 2102052023 | 02062023 3874 40 1 549 76(Edelvira Fernandes Barroze
) s » CLD SPE Empreandimentos @
*) Rua Candeliria 66| Cen¥o Financeiro / Praga XV | 21005422023 151022023 691373 276549 Participacdes LTDA
) Avenida Mem de S& 224 Cruz Vermelha 21104042022 | 211272022 ND| ND|Marcio Vinicio Fatias
SC Rio CE Candelaria
) Avenida Presidente Vargas 62| Centro Financeiro / Praca XV | 2101162022 | 130472022 5861,40 2 344 56|Empreendimentos a Parbopacdes
Ltda
o . Ri0's Nice Hotel Lida @ Riachuelo 201
*) Rua Riachuelo 201 Cruz Vermelha 21007612022 17032022 435730 261438 Empreendimentos imobilidnos Lida

Fonte. SMDUE/SUBPUIGMIU a partr dados do Sstema de Licencamento - SisLic (SMDUE)
(*) Em processo de oblencdo de Ceridio de Concessio Operagbo intecigads
Data de referdncia; 20022024

%0 Disponivel em: https://outraspalavras.net/outrasmidias/airbnb-como-sufocar-a-economia-colaborativa/. Acesso

em 15/04/2024.

31Disponivel

em:

https://planejamentourbano.prefeitura.rio/wp-content/uploads/sites/52/2024/04/Programa-

Reviver-Centro-Fevereiro-2024.pdf. Acesso em 15/04/2024.



https://outraspalavras.net/outrasmidias/airbnb-como-sufocar-a-economia-colaborativa/
https://planejamentourbano.prefeitura.rio/wp-content/uploads/sites/52/2024/04/Programa-Reviver-Centro-Fevereiro-2024.pdf
https://planejamentourbano.prefeitura.rio/wp-content/uploads/sites/52/2024/04/Programa-Reviver-Centro-Fevereiro-2024.pdf
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As 6 licencas concedidas até 0 momento resultaram em impactos sobre 15 edificios,

todos situados em bairros da Zona Sul, sendo 12 em Ipanema e 4 em Copacabana. Dentre esses

16 edificios afetados, onze ja submeteram Laudo de Contrapartida, totalizando o montante de
R$ 8.018.759,47, dos quais R$ 7.638.498,45 foram confirmados conforme registros contidos
na planilha de recepcdo:

Planilha de Recepgio de Operagio Interligada

Numero vI Valor Laudo Contrapartida (R$) NG
imero
Certidbo de || 0 s g0uro NP|Bairro ATE 2 se¢ Certiddo de Requerente
Concessao utilizado (m?) Ri do de O
de O gerado arrecadado | Recepcao
Total 11 083,57 RS 8.018.759,47| RS 7.638.49845
Opportunity Fundo
00472022 |Rua Alberto de Campos 100(ipanema 31201 R$534.13600] RS 534.136,00 0022023 investimento imobilidrio
Opportunity Fundo
002/2022 |Rua Bardo da Torre 662|ipanema 635.07| RS 1.042519,94| RS 1.042519.94 00272022 Investimento imobiliAfio
00422022  |Rua Anibal de Mendonga 221|ipanema 13576 R$44552300 R$44552300) aseremaga |LZCesalTelesFaroe
002/2022 |Rua Prudente de Morais 1 356(ipanema 41535 RS 864.94544] RS3864.94544 Rafael Almeida de Piro
0032022 |Rua Nascimento Silva 245(ipanema 559,34| RS 1818597.96| RS 1818597.96| 0042022 =l
003/2022 |Rua Hilanoe de Gouvela 49|Copacabana 117194 THPC Empr. imob. SPE
, ' Brix Fundo de
00272022 |Rua Leopoldo Miguez 10|Copacabana 71572 R$925.882.00| RS$925.882,00| aseremilida investimento imobilidtio
- Brx Fundo de
0022022 |Rua Bulhdes Carvalho 396|Copacabana 116690, R3$96024421| RS$96024421| aseremitida investimento imoblltério
v Milka Participacdes e
002/2022 |Rua Gomes Carneiro 30(lpanema 269,07 Admin. Imob. Eirel
Bnx Fundo de
00272022 |Rua Paul Redfern 36|ipanema 179.83 Investimento imobiliério
00272022 |Rua Redentor 14|ipanema 35566| R$7353537| RS$7353537 Rtk Feda de'
. ’ 8 Investimento imobilario
Brix Fundo de
002/2022 |Rua Tonelero 61{Copacabana 205031 Investimento imobiliatio
i Brnx Fundo de
001/2022 |Rua Viniclus de Morals 233|ipanema 12144 Investimento kmobiliério
0022023 |Rua Visconde de Piraja 524|ipanema 93223 RS 306.387 83 8“"’“"’“&::"""“3"3
Legacy ipanema Empr
002/2023 |Rua Redentor 308|ipanema 188300 R$973.11453| R$973.11453 Imob. SPE Lida
0042022 |Rua Maria Quiténia 132|ipanema 179,04)  R$73873.19 Valgolo
. . Empreendimentos 38
™) Avenida Francisco Bhering 185(ipanema “)

Fonte: SMDUE/SUBPU/GMIU a partr dados do Sstema de Lcenciamento - SsLic (SMOUE)
Nota: A ser emitida - Requerente solicitou & SMDEIS que & CertidBo de Recepclo fosse emitida apds & licengs, constando como restricio para o inicio da cbra

(*) Certidlo de Concessio Operacho

Quanto aos locais selecionados pelos investidores para utilizacdo dos direitos derivados

da operacdo, ndo ha surpresas. A possibilidade de aproveitamento das licencas em areas mais

valorizadas ensejou essa situacdo, motivando o mercado a ignorar, até o fechamento desta

dissertacdo, bairros como a Tijuca, que também é bastante buscado por familias por conta de

sua localizagdo privilegiada e a farta disponibilidade de servigos e infraestrutura urbana, como

transportes, hospitais, opcOes culturais e de entretenimento.

Reforcga-se, portanto, que a operacdo interligada no Reviver Centro, conferiu benesses

aos investidores privados, apresentando um cardapio de oportunidades para os investidores,

dada a gama substancial de beneficios concedidos pela Lei e demais normativos,




86

desblogqueando, assim, a possibilidade de ampliar lucros a partir de investimentos realizados na
area abrangida pelo Programa Reviver Centro.

Esses beneficios abrangem uma ampla variedade de vantagens que véo desde a
flexibilizacdo de pardmetros urbanisticos em detrimento do proprio Plano Diretor, como a
reducdo das restricbes de gabarito dos edificios e a ampliacdo das areas de construcdo, até a
isencdo de contrapartidas e encargos tributarios, o que permite a maximizacdo dos lucros
envolvidos na operacao.

Assim sendo, configura-se um contexto de grande vantagem para o investidor privado
que investe em uma area com grande potencial de atracdo de novos moradores e que ja é dotada
de infraestrutura consolidada, com uma variedade de equipamentos publicos, amplo acesso a
transporte pablico, opcdes de lazer e uma gama de servigos que conferem a regidao um status de
produto urbano finalizado. N&o obstante, como uma forma de atrair ainda mais o investidor
privado, o Poder Publico oferece a iniciativa privada a perspectiva de obter lucros ainda mais
substanciais a partir da concesséo de vantagens para ampliar o potencial construtivo em muitos
dos bairros mais valorizados da Cidade.

Nesse contexto, verifica-se uma espécie de incentivo por parte do Poder Publico, que
delega a iniciativa privada a definicdo da politica de urbanizacdo da regido central. Essa
abordagem confere aos investidores uma influéncia significativa sobre o desenvolvimento
urbano da area, permitindo-lhes moldar o ambiente construido de acordo com seus interesses
comerciais e objetivos financeiros. Essa dindmica coloca em destaque a predominancia dos
interesses privados na formulacdo de estratégias de desenvolvimento urbano, em detrimento da
participacdo e intervencao efetivas do setor publico na configuracdo do espaco urbano.

A relacdo entre o Poder Publico e o setor privado suscita questdes relevantes sobre a
governanca urbana e a democracia participativa, uma vez que a tomada de decisdes relacionadas
a configuracdo e ao uso do espaco urbano é transferida para atores privados, em detrimento do
interesse publico, condi¢cBes que podem se aprofundar no caso de omissdo por parte da
Prefeitura em fiscalizar a operacdo e promover politicas publicas para atender o que foi previsto
em lei. Além disso, essa abordagem pode resultar em uma homogeneizagdo do ambiente
construido e uma reducéo da diversidade socioespacial da regido central, repetindo a condi¢do
de cidade standard, ja definida nesta pesquisa.

Entretanto, ao analisar a forma como essas parcerias Sdo concretizadas, € possivel
observar que frequentemente ha um significativo dispéndio financeiro por parte da
Administragdo Publica. Um exemplo ilustrativo disso sdo os Certificados de Potencial

Adicional de Construcdo (CEPACSs) do projeto Porto Maravilha, os quais foram adquiridos por
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um Fundo Imobiliéario criado pela Caixa Econdmica Federal, que utilizou recursos provenientes
do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS) para realizar a compra. No &mbito do
Programa Reviver Centro, sdo concedidas isencbes fiscais e dispensadas cobrangas de
contrapartidas financeiras, o que ja representa um dispéndio de recursos para a efetivacdo da
operagéo.

Essas préaticas levantam questfes importantes sobre a eficacia e a eficiéncia das
parcerias publico-privadas na consecucdo de objetivos publicos. Em muitos casos, verifica-se
uma transferéncia significativa de recursos publicos para o setor privado, sem que
necessariamente haja uma contrapartida proporcional em termos de beneficios para a sociedade
como um todo. Além disso, ha o risco de que a dependéncia excessiva dessas parcerias possa
comprometer a autonomia e a capacidade de planejamento das instituicdes publicas, além de
gerar distorcdes e desigualdades no acesso aos servicos e infraestrutura urbanos.

Torna-se essencial realizar uma reflexdo critica sobre a estruturacdo e gestdo das
parcerias publico-privadas, garantindo a protecéo dos interesses publicos e 0 uso transparente
e responsavel dos recursos publicos. Este estudo ndo visa adotar uma postura ufanista e propor
a eliminacdo das parcerias entre o setor pablico e o privado. No entanto, é imperativo desafiar
a nocdo de, mas ha a necessidade de desconstruir a ideia de que ha desmobilizacdo do Poder
Publico para a implementacdo de politicas publicas, com o intuito de mitigar os efeitos da
prevaléncia do interesse privado sobre o interesse publico.

4.4 A Lei N°6.999/2021 e os beneficios fiscais do Programa Reviver Centro

A Lei Complementar N° 229/2021 estabeleceu que as questdes fiscais relacionadas ao
Reviver Centro seriam abordadas em uma legislacdo especifica. Em consonancia com esse
principio, o Municipio do Rio de Janeiro promulgou a Lei N° 6.999, datada de 14/07/2021, que
foi publicada no mesmo dia do lancamento do Programa. Este dispositivo legal tem como
objetivo principal a concessdo de beneficios fiscais sobre impostos municipais aplicaveis a
obras e edificacBes localizadas nas areas abrangidas pelo Programa Reviver Centro, com 0
intuito de promover a requalificacéo e revitalizagdo da regido central da cidade.

O artigo 2° da Lei apresenta as finalidades pretendidas:
Art. 2° Os beneficios fiscais de que trata essa Lei possuem as seguintes finalidades:
I - reconversdo de edificaces regularmente construidas e licenciadas - retrofit, para
uso residencial multifamiliar ou misto;
Il - construcdo de novas edificacBes residenciais ou mistas;

I11 - financiar os programas de locacéo social, moradia assistida e autogestéo;
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IV - restauracdo, adaptacdo, completa recuperacdo e conclusdo das obras em imdveis
em péssimo estado de conservacgdo, para uso residencial multifamiliar ou misto;

V - conclusdo de obras paralisadas em estagio de estrutura, para uso residencial
multifamiliar ou misto.

§ 1° Para os fins desta Lei, entende-se como:

I - imével em péssimo estado de conservacdo: aquele que seja constituido de
edificacdo que ndo esteja em condicBes minimas de seguranga, estabilidade,
integridade ou habitabilidade, o que devera ser atestado pela Defesa Civil municipal
através de laudo;

Il - im6vel com obras paralisadas em estagio de estrutura: a edificacdo que possuir
oitenta por cento da superestrutura dos pavimentos construida, o que devera ser
atestado pelo Profissional Responséavel pela Obra e validado pelo 6rgdo municipal
responsavel.

§ 2° As obras civis privadas e publicas na area de abrangéncia desta Lei deverdo
destinar meio por cento do valor base utilizado para calculo do ISS para aquisicao de

obras de arte publicas a serem instaladas na mesma regido.

Desse modo, é perceptivel que as finalidades da Lei se aplicam a quase todas 0s tipos
de intervencdes previstas no Reviver Centro. Ja no artigo 3°, sdo tratados os beneficios fiscais

voltados para as edificacdes objeto de reconversao para uso residencial e misto:
Art. 3° Ficam instituidos os seguintes beneficios fiscais para a reconversdo - retrofit
de edificacOes regularmente licenciadas e construidas para o uso residencial e misto e
para a transformacéo de uso das unidades autbnomas para o uso residencial:
| - suspensdo dos créditos tributarios relativos ao Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana - IPTU e a Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo - TCL, inscritos
ou ndo em divida ativa, constituidos até 31 de dezembro de 2020 sobre o imével, para
retrofit integral da edificacéo, ficando a remissdo condicionada a aceitagdo das obras
de retrofit;
Il - reducdo da aliquota do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana -
IPTU, obedecidas as seguintes condi¢des:
a) isenc¢do total durante o periodo da obra;
b) redugdo de cinquenta por cento da aliquota por cinco anos a partir do exercicio
seguinte a emisséo da certiddo de aceitacdo de obras;
111 - isencdo de taxas de licenciamento administrativo das obras;
IV - reducdo do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis e de Direitos a Eles
Relativos, Realizada Inter Vivos, por Ato Oneroso - ITBI para os primeiros
adquirentes apds a reconversao da edificacdo ou transformacdo de uso da unidade -
primeira compra, nas seguintes condicdes:
a) aliquota de um por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar até trés

salarios minimos;
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b) aliquota de dois por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar de trés
a seis salarios minimos.

V - isengdo do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis e de Direitos a eles
relativos, realizada inter vivos, por ato oneroso - ITBI ap6s a reconversdo da
edificacdo ou transformacdo de uso da unidade, para os primeiros adquirentes, nos
setores emissores de potencial da operacdo interligada, limitada ao periodo de cinco
anos a partir da publicacdo desta Lei. (Redacdo acrescida pela Lei n° 8104/2023)
Paragrafo Gnico. Para efeito da aplicacdo deste artigo, as edificagdes mistas deverdo

ter no minimo sessenta por cento da ATE destinados ao uso residencial.

As vantagens proporcionadas para incentivar os investimentos sdo vastas e abrangem
uma variedade de beneficios, que vdo desde a suspensdo de créditos relacionados ao Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) e a Taxa de Coleta de Lixo, até a reducéo da aliquota do
IPTU e do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), além da isencdo de taxas de
licenciamento. Contudo, merecem especial atencéo as disposi¢oes delineadas nos incisos IV e
V.

Em particular, o inciso IV estipula a reducédo do ITBI para individuos das classes sociais
C e D. Essa medida visa facilitar o acesso a aquisicdo de imdveis na regido central,
especialmente para familias de renda mais baixa, proporcionando uma oportunidade de moradia
em areas urbanas valorizadas e contribuindo para a inclusdo social e o desenvolvimento urbano
equitativo.

O inciso V foi incorporado por meio da Lei N° 8.104, datada de 09/10/2023, promulgada
simultaneamente a Lei Complementar N° 264/2023, a qual introduziu modificacbes no
Programa Reviver Centro. Essas iniciativas legislativas foram elaboradas com o propoésito de
impulsionar o Reviver Centro, proporcionando a ampliacdo de beneficios aos investidores,
particularmente no contexto da operacao interligada.

Dessa maneira, contrastando com o inciso 1V, que estabelece isencdo direcionada as
classes sociais C e D, com um enfoque mais voltado para aspectos sociais, 0 inciso V adota
uma abordagem mais mercadoldgica, com o propoésito de atender as edificagdes que ja se
beneficiaram das vantagens proporcionadas pela operagéo interligada. Enquanto o inciso IV
busca promover a acessibilidade habitacional para individuos de renda mais baixa, o inciso V
enfatiza a continuidade dos estimulos econdmicos para empreendimentos que ja se encontram

inseridos em areas com largas vantagens.
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A abordagem do Prefeitura reflete uma logica recorrente em politicas urbanas que
priorizam o desenvolvimento econdmico em detrimento da promogdo de uma cidade mais
inclusiva e habitavel para seus residentes.

Ao concentrar os beneficios fiscais principalmente para as construtoras através do
Programa Reviver Centro, a Lei 6.999/2021 adota uma abordagem que ecoa estratégias
observadas em iniciativas anteriores, como o Programa Porto Maravilha. No entanto, a eficacia
dessas medidas é um ponto de atencdo, como evidenciado no capitulo 3, tanto pela falta de
resultados significativos em termos de atracdo de novos habitantes quanto pelo fracasso no
resultado financeiro do Programa Porto Maravilha.

Esta continuidade de estratégias, apesar da evidéncia de resultados insatisfatorios em
programas anteriores, denota desinteresse do Poder Publico em adotar abordagens alternativas
e mais eficazes. A persisténcia nesse modelo reflete a influéncia de interesses particulares e a
falta de uma avaliacdo critica e adaptativa das politicas urbanas em relagcdo aos desafios e
realidades especificas de cada contexto.

4.5 Déficit e Inadequacao habitacional: O Capitulo 111 da Lei Complementar N° 229/2021
e 0 Decreto Municipal 51.134/2022

O Reviver Centro se deparou com desafios relacionados ao déficit habitacional,
explorando o potencial residencial da regido central. A Lei Complementar N° 221/2021 foi
promulgada com o propdsito de abordar essas questdes, estabelecendo objetivos especificos no

seu artigo 1° para lidar com o tema:

X - realizar assisténcia técnica para melhoria de habitagcdes individuais e coletivas
com ocupacéo consolidada por populagéo de baixa renda, que deve abranger desde o
projeto, 0 acompanhamento e a execucdo de obras e servigos necessarios para a
edificagdo, reforma, ampliacdo, assim como, a regularizacdo fundiaria da habitacéo;
X1 - criar condicBes para a implementacdo de programa de locacdo social como
alternativa para as familias cuja fonte de renda e capacidade de pagamento ndo se
enquadrem nas normas dos programas disponiveis, atingindo as camadas sociais mais
frageis e evitando o processo especulativo na regido a partir de investimentos
publicos;

XII - criar condi¢des para a implementagdo de programa de moradia assistida, como
forma de amparar temporariamente pessoas de baixa renda e em situacdo de

vulnerabilidade social, para reinsercdo comunitaria;



91

Outra previsdo apresentada pela Lei é a possibilidade de destinar imoveis arrecadados
pela Prefeitura a produgdo de habitacdo de interesse social, conforme prevé o inciso | do artigo
17. O dispositivo também prevé a possibilidade de alienacdo dos imdveis arrecadados e, neste
caso, 0 valor angariado serd destinado igualmente ao Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social e ao Fundo Municipal de Conservagéo do Patrimonio Cultural.

Sobre esta previsdo, importante destacar que a Lei 6.999/2021 apresenta diversos
beneficios para imdveis em péssimo estado de conservacao, oferecendo a possibilidade de
suspensdo de créditos decorrentes de IPTU e Taxa de Coleta de Lixo, isencdo de IPTU durante
toda o periodo de realizacdo da obra, isencdo de taxas de licenciamento administrativo das
obras, reducdo de ITBI, além das isen¢bes para imdveis localizados em area emissora de
potencial da operacdo interligada.

Nesse contexto, a ampla gama de incentivos oferecidos para estimular proprietarios e
investidores a revitalizarem os imdveis parece entrar em conflito com a possibilidade de
arrecadacdo desses mesmos imdveis pela Prefeitura, o que sugere uma aparente contradi¢do nas
disposicdes legislativas do Reviver Centro. Parece haver um interesse predominante na reforma
e subsequente exploracdo dos imoveis para investimentos imobiliarios, em vez da sua eventual
aquisicao pela administragcdo municipal.

Portanto, a aparente dicotomia entre os estimulos para a reabilitacdo de imoveis e a
arrecadacdo desses mesmos imoveis pela Prefeitura levanta questdes importantes sobre a
eficacia e a equidade do programa Reviver Centro, destacando a necessidade de uma anélise
critica e aprofundada das politicas urbanas e das estratégias de desenvolvimento urbano
adotadas pelas autoridades municipais.

O Capitulo 11l da Lei Complementar N° 229/2021 foi especialmente designado para
abordar a reducdo do déficit e inadequacdo habitacional, contemplando a perspectiva de
estabelecer convénios com diversas instancias, tais como o Governo Federal, Estadual, bem
como Orgaos, instituicdes e entidades tanto do setor publico quanto privado. A Prefeitura
também editou o Decreto 51.134, de 12/07/2022, que regulamenta as ac¢Ges voltadas para
habitagdes de interesse social apresentadas na Lei.

Neste sentido, além de repisar os objetivos constantes na Lei Complementar, o Decreto

divide o Programa de Moradia do Reviver Centro em duas linhas, conforme artigo 4°:
Art. 4° O Programa de Moradia do Reviver Centro se estrutura em linhas
programaticas, programas e modalidades especificas, para assegurar o0 atendimento

habitacional temporario ou continuado e, apoiados por a¢les transversais.
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§ 1° As linhas programéticas do Programa de Moradia do Reviver Centro retinem um
conjunto de agbes e programas diretamente voltados para o enfrentamento das
necessidades habitacionais identificadas, sendo:

I - Linha Programatica 1 - Servico de Moradia Temporaria - composto pelo Programa
de Moradia Assistida que visa garantir a inclusd@o em unidades habitacionais de
moradia temporaria, familias e individuos com renda per capita de até % salario
minimo e renda familiar mensal bruta entre 0 (zero) e 3 (trés) salarios minimos, em
situacdo de vulnerabilidade social, prevendo-se agdes intersetoriais integradas e
monitoramento com acompanhamento técnico social, objetivando a reinsercdo das
familias em condicGes adequadas de renda, moradia e amparo social;

Il - Linha Programética 2 - Servico de Moradia Continuada - composto pelos
programas de Assisténcia Técnica e Melhorias Habitacionais, Locagdo Social e
Autogestdo que visa garantir a oferta de moradia adequada de forma continua as
familias com renda familiar mensal bruta entre 01 (um) a 06 (seis) salarios-minimos.

O Decreto traz defini¢cbes quanto a coordenacdo e gestdo do Programa de Moradia,
definindo a criacdo de Comité Executor, composto por membros pertencentes aos 6rgaos da
estrutura municipal, visando a coordenacéo e articulagéo entre as previsdes do Programa. Cabe
ressaltar que o normativo prevé a possibilidade de contratacdo de servico de gerenciamento,

cujas funcbes foram definidas da seguinte forma:
Art. 9° Fica autorizado ao 6rgdo coordenador do Programa de Moradia do Reviver
Centro a proceder a contratacdo do servigo de gerenciamento a que se refere o Art. 6°
deste Decreto, por meio de licitagdo publica para dar suporte as ag¢des do Comité
Executor.
Paragrafo Unico. O servico de gerenciamento do parque imobiliario do Reviver Centro
(gestdo patrimonial, condominial, manutengdo, contratos de locacéo, dentre outros)
poderd ser transferido para a Companhia Imobilidria Municipal apés sua
regulamentacéo.
Art. 10. Compete ao servico de gerenciamento:
| - gestdo patrimonial e condominial dos empreendimentos publicos;
Il - gerenciamento dos servigos de manutencdo dos empreendimentos publicos;
I11 - controle e gerenciamento dos servicos e contratos de locacdo;
IV - controle e gerenciamento dos servigos e contratos de Moradia Assistida;
V - controle e gerenciamento dos servigos e contratos de Assisténcia Técnica e
Melhorias Habitacionais;
VI - controle e gerenciamento dos servicos e contratos de Autogestéo;
VII - gerenciamento e execucéo do trabalho técnico social e intersetorial, incluindo o
monitoramento das familias, em todas as etapas de execucdo dos programas de

locagdo social e de moradia assistida.
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O normativo também institui regras para atendimento de familias, bem como para
definicdo de ordem de prioridade do atendimento, buscando priorizar critérios como menor
renda familiar per capita, maes solos, familia chefiadas por minorias, dentre outras. Além disso,
o dispositivo prevé a necessidade de analise sobre a capacidade das familias de cumprirem com
as obrigaces financeiras definidas para as acgOes do servigo de moradia continuada,
asseverando que aquelas familias que tenham renda de 0 a 3 salarios-minimos serdo alocadas
prioritariamente em imoveis proprios municipais.

Tratando das previsdes municipais para o servi¢co de moradia continuada, uma das agdes
se trata de realizacdo de assisténcia técnica e melhorias habitacionais, instituto que é tratado
pela Lei Federal N° 11.888/2008, também conhecida como Lei da Assisténcia Técnica em
Habitacdo Social (ATHIS) e cujo fundamento para promulgacdo vem do artigo 6° da
Constituicdo Federal. A ATHIS consiste em assegurar que familias cuja renda sejam de até trés
salarios-minimos possuam acesso a suporte técnico publico e gratuito para a elaboracdo de
projetos, acompanhamento e execucdo de obras requeridas para a construcdo, reforma,
ampliacdo ou regularizacao fundiaria de suas residéncias.

O assunto foi primeiramente abordado pela Prefeitura através da Lei N° 6.614, de
13/06/2019, proposta pela entdo Vereadora Marielle Franco. Essa legislagdo contempla néo
apenas intervencGes em edificacdes e elaboracdo de projetos, mas também estabelece
mecanismos para a regularizacdo habitacional perante a Prefeitura, além de medidas
preventivas para ocupacdes em areas de risco e de interesse ambiental.

A ATHIS aparece como importante mecanismo para a area abrangida pelo Reviver
Centro, que, apesar de ndo dispor de areas de comunidade, possui ocupa¢des informais em
edificacbes precarias, numero que, segundo dados do Nucleo de Terras e Habitacdo da
Defensoria Publica do Estado (NUTH), chegavam a 35 ocupagdes no ano de 2023.%2 Nesse
contexto, a implementacao efetiva de programas de ATHIS pode desempenhar um papel crucial
na promocdo da dignidade habitacional e na mitigagdo do déficit habitacional nessa regido
urbana central.

O Decreto 51.134/2022 dispde que 0s recursos para a realizagdo da assisténcia técnica
serdo custeados por meio do repasse de verba do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano

(FMDU) e do Fundo Municipal de Saneamento Béasico ao Fundo Municipal de Habitagéo de

32 Disponivel em: https://sengerj.org.br/reviver-centro-ignora-enorme-potencial-habitacional-de-interesse-
social/. Acesso em: 28/02/2024.
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Interesse Social (FMHIS). Além disso, incluiu como familias passiveis de recebimento do
beneficio aquelas que tenham renda mensal bruta entre 1 e 6 salarios-minimos e aquelas
edificacOes que apresentem condicdes insalubres, necessitem de recuperacao estrutural quanto
a estabilidade, dentre outras.

Apesar de apresentar previsdo robusta, é necessario um exame aprofundado das
estratégias de implementacdo da ATHIS no &mbito do Reviver Centro, considerando seus
desafios e potenciais, bem como garantir sua integracdo eficaz com outras iniciativas de
revitalizacdo urbana e inclusao social, fazendo valer, inclusive, a colabora¢do com os demais
Entes Federativos e seus programas habitacionais.

Neste contexto, é pertinente mencionar o caso emblematico da Ocupacdo Manoel
Congo, ja mencionada neste trabalho e simbolo da aplicacdo pratica do instrumento de ATHIS.
A ocupacdo teve origem em 2007 em um prédio situado na regido da Cinelandia, area abrangida
pelo Reviver Centro, anteriormente pertencente ao INSS. A edificacdo estava em estado de
abandono e foi ocupada por diversas familias em busca de moradia.

Apdbs atuacdo por parte de movimentos de luta por moradia digna, a ocupacdo foi
beneficiada por politica publica exemplar para a recuperacdo de areas centrais e destinacdo de
prédios ociosos, sobretudo aqueles de propriedade publica. Em 2008, a ocupagdo conseguiu a
aprovacao do Plano de Trabalho para a aquisicéo e requalificacdo do local e, em 2010, o im6vel
foi finalmente declarado de interesse social, o que motivou a venda do imével pelo INSS para
o Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro (ITERJ), vinculado ao Governo
Estadual, por R$ 900.000,00. Cerca de R$ 763.448,00 para a compra do imével veio do Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), enquanto o valor de R$ 163.312,00 veio
do Governo do Estado do Rio de Janeiro.

A implementacdo da politica fundiaria no prédio ocupado foi atribuida ao ITERJ,
incumbido de aprovar normativas para atender as necessidades dos ocupantes divididos em
cerca de 42 familias 2. Essas regras incluiam critérios como a ocupagdo do imével como Unica
moradia, a renda familiar ndo excedendo trés salarios-minimos, além do compromisso com as
normas de convivéncia estabelecidas.

Apdbs a compra do imovel, o prédio precisou passar por procedimento de reconversdo e
de retrofit, visto que se tratava de imovel com caracteristicas comerciais. Assim, as obras de

requalificacdo foram iniciadas no ano de 2014 e 0s recursos para sua execucao vieram do

33 CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO — CAU. Ocupacdo Manuel Congo, no Centro do Rio, é
modelo para habitacdo popular. Rio de Janeiro, 2018. Disponivel em: https://www.caurj.gov.br/ocupacao-
manuel-congo-no-centro-do-rio-e-modelo-para-habitacao-popular/. Acesso em: 29 de outubro de 2022.
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Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Assim, o prédio foi dividido em 42 apartamentos,
sendo 20 de um quarto, 22 de dois quartos, além de sala, cozinha e banheiro, sendo que espagos
do primeiro andar foram destinados a saldes de beleza e hoje abrigam um restaurante.

A Ocupacédo Manoel Congo se mostra um exemplo emblematico por diversos motivos,
uma vez que envolve elementos significativos da implementacdo de politicas publicas. A
ocupacdo teve origem na ocupacao de um prédio publico abandonado, mediante a mobilizagdo
de um movimento urbano e na mobilizacdo de recursos publicos disponiveis para abordar a
questdo habitacional.

Para além do aspecto simbolico, a Ocupacdo Manoel Congo destaca-se como um caso
exemplar de colaboracdo entre diversos atores e esferas governamentais, bem como de
movimentos sociais, na abordagem de questdes habitacionais. Embora a Prefeitura ndo tenha
desempenhado um papel direto no projeto, sua concepcdo foi resultado da convergéncia de
esforcos de vérias frentes. Inicialmente, foi impulsionado pela pressdo exercida por um
movimento social ativo na regido. Posteriormente, houve uma colaboracdo efetiva entre 6rgdos
de diferentes esferas governamentais, incluindo o governo federal e estadual, para viabilizar
recursos e apoio técnico.

Este caso ilustra como a integracdo de préticas técnicas e politicas pode gerar resultados
significativos. Além de abordar a questdo habitacional, o projeto também considerou aspectos
econdmicos, ao incluir estruturas voltadas para atividades comerciais no interior do edificio.
Essa abordagem multifacetada ndo apenas ofereceu solugdes habitacionais, mas também
contribuiu para a atividade econémica dos moradores. Assim, a Ocupacdo Manoel Congo
representa um exemplo inspirador de como a cooperacao entre diferentes atores e a aplicacao
de politicas integradas podem trazer beneficios tangiveis para a comunidade e promover o
desenvolvimento urbano sustentavel, sobretudo porque se localiza na regido central.

Ainda sobre a ATHIS, inicialmente a Lei Complementar N° 229/2021 néo foi clara com
relacdo aos imdveis que poderiam ser objeto de assisténcia, 0 que resultou em falta de
objetividade do normativo para a execug¢do do instrumento no @mbito da regido central.
Considerando esta situacdo, a Prefeitura incluiu o artigo 21-A por meio da Lei Complementar
N° 264/2023, isto é, dois anos apo6s o lancamento formal do Reviver Centro. O dispositivo
declarou alguns imdveis situados na area abrangida pelo Programa como area de especial
interesse social para recebimento de assisténcia.

A grande maioria dos imdveis adicionados na listagem estdo ocupados informalmente
ou ndo apresentam condicBes de abrigar residéncias no presente momento. No entanto, é

importante notar que o imovel localizado na Rua Alcindo Guanabara N° 20 foi incluido na
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listagem, sendo que este € o enderegco da Ocupacdo Manoel Congo, o que pode indicar uma
possibilidade de realizacdo de futuras intervencées no local.

Um aspecto de importancia significativa reside no fato de que os imoveis mencionados
ndo se encontram situados no denominado Centro Financeiro, uma area que parece despertar
maior interesse por parte da iniciativa privada e, consequentemente, € objeto de maior
valorizacdo. Assim, a exclusdo de potenciais imdveis nesta regido pode indicar uma tentativa
por parte da Prefeitura de retirar ocupag6es daquela regido, visando ndo desvalorizar o local.

Apesar da identificacdo dos imdveis de interesse social, a Prefeitura do Rio de Janeiro
ndo logrou apresentar um plano detalhado de execucao da assisténcia técnica nestes locais, que
incluisse cronogramas claros e a priorizacdo dos imoveis a serem atendidos inicialmente. Essa
lacuna evidencia uma falha na implementacdo do Programa Reviver Centro, especialmente
considerando que o programa foi lancado ha quase trés anos.

Outra acdo no contexto de moradia continuada diz respeito a locacao social. Aqui, é
importante apresentar definigdo conferida pelo IPEA sobre o tema:

Em linhas gerais, locagdo social consiste em um programa ou acdo do Estado,
podendo haver parceria com o setor privado, para viabilizar o0 acesso a moradia por
meio de pagamento de taxas e/ou “aluguel”. Estes pagamentos podem ser ou nio
subsidiados, de maneira direta (orcamento) ou indireta (contribuicdes e diferentes
taxas cobradas em um parque locaticio com tipologias diversas), sem haver a
transferéncia de propriedade do imével para o beneficiario. Locacdo social refere-se
a um servigo de moradia, ofertado a beneficiarios finais, sendo necesséria a defini¢do
do publico-alvo para a configuracdo exata tanto dos beneficios/servigos, quanto dos
subsidios que os assegurem (IPEA, 2015, p. 12).

A Lei Complementar N° 229/2021, por sua vez, reservou uma secdo especifica,
denominada Secdo Il do Capitulo 111, para abordar o tema em questdo. Nessa se¢édo, 0 objetivo
declarado é promover a producdo e oferta de imdveis destinados ao aluguel, além de estimular
a ativacdo do carater residencial da regido central, o aproveitamento dos imdveis desocupados
e a constituicdo de um parque imobiliario diversificado sob gestdo da Prefeitura, entre outras
iniciativas.

A forma como a locagéo social seria implementada é prevista pelo artigo 24 da Lei:

Art. 24. O Programa sera implantado pelo Poder Publico na forma prevista nesta Lei
Complementar e na legislacdo pertinente, aplicando-se todos os controles inerentes a

atividade da Administracdo Publica, dispondo das seguintes ferramentas e

instrumentos:
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| - instituicdo de parcerias entre o0 Poder Publico Municipal e o setor privado e outros
orgdos, entidades publicas ou privadas, com ou sem ins lucrativos;

I1 - consdrcio imobilirio nos termos do art. 96 da Lei Complementar n® 111, de 2011;
Il - arrecadagdo de imdveis nos termos do art. 1.276 da Lei Federal n® 10.406, de
2002 - Cadigo Civil Brasileiro e da Lei Federal n° 13.465, de 2017;

IV - direito de superficie nos termos do art. 1.369 da Lei Federal n® 10.406, de 2002 -
Codigo Civil Brasileiro e na Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade;

V - instrumentos de politica urbana, previstos no Estatuto da Cidade e na Lei
Complementar n° 111, de 2011, Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Sustentavel do Rio de Janeiro.

O Decreto 51.134/2022 trouxe ainda mais definicdes sobre o Programa de Locacdo
Social, indicando que seria composto pela Locacdo Social de Promocéo Publica e a Locagéo
Social de Promoc¢do Privada, sendo que o primeiro seria composto pelo oferecimento de
unidades habitacionais em imdveis publicos, enquanto o segundo tem como objetivo a
ampliacdo de ofertas de unidades habitacionais privadas por meio da concessdo de beneficios
tributérios previstos na Lei 6.999/2021, além daqueles apresentados na Lei Complementar N°
229/2021.

Assim, destacam-se 0s incentivos concedidos por meio do artigo 12 da Lei, que trata
sobre o acréscimo de 20% na area total edificavel dos empreendimentos que destinarem pelo
menos 20% de suas unidades para o Programa de Locacdo Social. Com relacdo a Lei
6.999/2021, ha previsdo de isencdo total do IPTU para as unidades residenciais que forem
destinadas a locacdo social.

A Lei Complementar também prevé a possibilidade de subsidiar os precos dos aluguéis
dos imdveis no &mbito do Programa de Locacdo Social, tendo o Decreto Municipal apresentado
a seguinte disposicéo:

Art. 60. As familias beneficiarias do programa de Loca¢do Social receberdo subsidio
mensal, respeitados os limites e condi¢des estabelecidos no Anexo 2 deste Decreto.
8§ 1° As familias com renda mensal bruta entre 1 (um) e menos do que 3 (trés) salarios
minimos deverdo ser alocadas preferencialmente em imdveis integrantes do Parque
Imobiliario Publico.

§ 2° As familias com renda mensal bruta entre 3 (trés) e menos do que 4 (quatro)

salarios minimos poderdo ser alocadas em iméveis integrantes do Parque Imobiliario

Publico ou Privado.
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§ 3° As familias com renda mensal bruta de 4 (quatro) até 6 (seis) salarios minimos
deverdo ser alocadas preferencialmente em iméveis integrantes do Parque Imobiliario
Privado.

Art. 61. A definicdo dos patamares de valores de aluguel para enquadramento do
imoével no Programa de Locacdo Social devera ser realizada pela equipe de apoio ao
Comité Executor do Programa de Moradia do Reviver Centro para levantamento dos
valores praticados e analise do comportamento do mercado de aluguéis no Municipio,
considerando os valores por metro quadrado segundo condi¢des edilicias do imével,
da localizacédo e tempo de construcao.

Paragrafo Unico. Os valores por metro quadrado poderédo ser disponibilizados para

consulta pablica através de aplicativo.

Com relacdo ao valor subsidiado pela Prefeitura, sdo definidos na ordem de até 70%
para as familias que recebem entre 1 e 2 salarios-minimos; 50% para aquelas que recebem entre
2 e 3 sal&rios-minimos; e 20% para aquelas que recebem entre 3 e 4 salarios-minimos. As
familias pertencentes as duas primeiras faixas devem ser preferencialmente destinadas a
imoveis publicos. O Decreto também tratou da hipotese de suspensdo do subsidio no caso de
atraso no pagamento por mais de 60 dias, mas incluiu a possibilidade de apresentacdo de
justificativa por parte da familia inadimplente e a possibilidade de retomada do subsidio caso o
ndo pagamento tenha se dado por motivo justificado, como a alteracdo da condicdo
socioeconémica.

Dessa forma, os dispositivos legais incentivam a adogdo da locacgéo social por meio da
atuacdo publica e de privados, algo que reflete a posicao do IPEA ao tratar do tema. Nos Gltimos
anos, esta atuacdo conjunta entre a iniciativa privada e o poder pablico tem recebido maior
atencdo, cabendo citar o projeto de PPP Morar no Centro, implementado pela cidade do Recife
e que consiste na concessédo patrocinada para implementacdo, manutencdo e operagéo de quatro
empreendimentos voltados para locacdo social e outros dois destinados a empreendimentos
habitacionais destinados a populacao de baixa renda.

O estimulo a participacdo de entidades privadas representa um avanco significativo na
implementacdo do Programa de Locagdo Social; no entanto, & imperativo que o Poder Publico
assuma a responsabilidade de disponibilizar uma quantidade substancial de unidades
habitacionais para garantir a eficacia desse programa. Essa necessidade decorre de diversas
razGes, relacionadas tanto a condi¢do material das familias que necessitam ser beneficiadas pelo

programa quanto a dindmica do mercado imobiliario.
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Além disso, mesmo com 0s incentivos oferecidos pelo programa para a participacao do
setor privado na producao de unidades habitacionais, é importante reconhecer que 0s interesses
comerciais das empresas privadas nem sempre estdo alinhados com os objetivos sociais do
programa. Em muitos casos, as empresas privadas se mostram mais interessadas na venda
imediata dos imoveis, visando a obtencgdo de lucros répidos, em vez de comprometer-se com a
locacéo social a longo prazo.

Considerando os desafios e as necessidades apresentadas, € imperativo que a legislacédo
priorize a destinacdo de imdveis publicos para o programa de locacdo social. No entanto,
observa-se uma lacuna nesse aspecto na legislacdo vigente. O artigo 17 da Lei Complementar
N° 229/2021, que trata do Reviver Centro, ndo estabelece uma ordem de prioridade clara para
a utilizacdo desses imdveis, deixando uma margem de discricionariedade para a Prefeitura.

Essa falta de priorizacdo pode comprometer a eficacia do programa de locacgéo social,
uma vez que os imoveis publicos disponiveis poderiam ser direcionados de forma estratégica
para atender as demandas mais urgentes por moradia digna. Ao ndo estabelecer critérios claros
de priorizacao, a legislacdo deixa em aberto a possibilidade de esses imdveis serem destinados
a outros fins, negligenciando a necessidade premente de garantir o acesso a moradia para as
familias em situacdo de vulnerabilidade.

Além de ndo estabelecer critérios de priorizacao, ndo houve defini¢do do percentual de
recursos que poderia ser destinado a cada um dos Fundos passiveis de recebimento das verbas
oriundas do Reviver Centro, o que enfraquece as contrapartidas sociais pretendidas pelo
Programa.

Outro ponto relevante que merece critica é a falta de direcionamento dos recursos
arrecadados com a operacéo interligada para a producéo de unidades habitacionais destinadas
a programas de habitacdo de interesse social. Conforme o artigo 65 da mesma Lei
Complementar, ndo ha uma disposicao clara que estabeleca essa prioridade na utilizacdo dos
recursos obtidos por meio dessa operacao.

Essa auséncia de direcionamento dos recursos financeiros provenientes da operacao
interligada para programas habitacionais de interesse social é preocupante, pois representa uma
oportunidade perdida de investimento na solucdo do déficit habitacional da regido central. Em
vez disso, 0s recursos podem ser direcionados para outros fins, que talvez ndo tenham o mesmo
impacto positivo na promocdo do direito a moradia adequada para 0s grupos mais vulneraveis
da populacéo.

Um desafio adicional para a efetividade do Programa Reviver Centro reside na questdo

da valorizagdo do solo, que tem implicagdes significativas na dinamica urbana e na
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acessibilidade a moradia. Observa-se que 0 programa contribuiu para a valorizagdo dos espacos
localizados em sua area de abrangéncia, resultando em um aumento expressivo no valor do
metro quadrado na regido central.

De acordo com dados apresentados pelo portal Quinto Andar em seu Relatorio do 4°
Trimestre de 2023, o preco médio do metro quadrado para a compra de imoveis na regido central
atingiu o patamar de R$ 5.700,00, ficando atras apenas da Zona Sul da cidade®*. Esses niimeros
refletem o movimento de especulacdo imobiliaria e a valorizacdo do solo como resultado das
intervencdes promovidas pelo Programa Reviver Centro.

E essencial fortalecer os instrumentos que promovam a participacio dos diferentes
Entes Federativos e seus 6rgaos na formulacdo de politicas publicas voltadas para a habitacdo
de interesse social. Isso implica em criar mecanismos que permitam a colaboracéo efetiva entre
Unido, Estado e Municipio, bem como suas respectivas institui¢fes, visando maximizar o0s
recursos disponiveis e garantir a eficacia dos programas habitacionais.

A disponibilizacdo de recursos financeiros é fundamental para viabilizar a
implementacdo dessas politicas, visto que a escassez de financiamento é uma das principais
barreiras enfrentadas na busca por solucdes habitacionais adequadas. Além disso, a
disponibilizacdo de imoveis pertencentes aos Entes Federativos pode representar uma
importante fonte de recursos para o desenvolvimento de projetos habitacionais, especialmente
na regido central, onde a oferta de imdveis é limitada e os precos sdo elevados.

No entanto, € importante ressaltar que o simples fornecimento de recursos financeiros e
patriménios imobiliarios ndo garante por si s6 0 sucesso dos programas habitacionais. E
necessario também promover a capacitacao técnica dos gestores publicos, a transparéncia na
alocacdo e uso dos recursos, a participacdo da sociedade civil no processo de tomada de
decisdes e a implementacdo de politicas de controle e fiscalizacdo para garantir a eficiénciae a

efetividade das acdes desenvolvidas.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Previamente aos comentarios finais, € importante recordar os objetivos pelos quais 0
Programa Reviver Centro foi abordado nesta dissertagdo. Assim sendo, este trabalho se propds
a analisar a estruturacéo juridica do Programa, pretendendo investigar se a Lei Complementar

Municipal N° 229/2021 apresentava os elementos compativeis para um projeto de revitalizacéo

34 Disponivel em: https://publicfiles.data.quintoandar.com.br/sale_report/RelatorioCV_4T_2023.pdf
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urbana que precisa atender aos temas diversos que compdem a sociedade do século XXI, tais
como questdes ambientais, sociais, econdémicas, culturais e habitacionais.

Além deste ponto, este trabalho também se propds a investigar se a forma como o
Programa Reviver Centro propde a sua operacao € adequada e capaz de conciliar os diversos
interesses que giram em torno da regido central, tais como a parceria publico-privada que move
0 programa e a instituicdo de elementos voltados para o aspecto de interesse social que é
inerente a um programa que, acima de tudo, se pretende captar novos moradores para aquela
localidade.

Para que fosse possivel tracar essas considerages, esta dissertacdo condensou cerca de
100 anos de politicas publicas urbanisticas realizadas na regido central no primeiro capitulo.
Como resultado, buscou-se apontar as contradi¢cdes da Administracdo Publica ao longo das
décadas, que promoveu acdes diversas voltadas para a expulsdo de habitantes da regido central
e agora se V& na necessidade de captar novos moradores para a regio.

Também pretendeu-se apresentar o Programa Porto Maravilha, focando na sua forma
de operacéo e nos seus resultados praticos. As razdes para que fossem realizadas reflexdes sobre
esse Programa se deram porque se trata de politica publica também voltada para a recuperacao
de uma area especifica localizada na regido central e que também conta elementos urbanisticos
tipicos, tais como a parceria publico-privada para o desenvolvimento do Programa e a intengédo
de revitalizacdo da area por meio da atracdo de novos moradores para aquela localidade. Como
demonstrado no capitulo terceiro, o Programa falhou tanto do ponto de vista comercial, visto
que a operacdo resultou em prejuizos para o ente publico e para a iniciativa privada, quanto do
ponto de vista habitacional de interesse social, considerando que o PHIS ndo produziu
resultados esperados.

A unido desses dois elementos resultou em Programa que ndo atingiu aquilo que
pretendia, que era a revitalizacdo da area por meio da atracdo de habitantes. Na tentativa de
atender as demandas da iniciativa privada e de atrair, principalmente, a classe média para o
local, foram expulsos habitantes de longa data daquela regido, o que se mostrou contra 0 0s
objetivos do programa.

Passando as consideragdes sobre o Programa Reviver Centro demonstra uma redacdo
adequada ao abordar a politica publica habitacional de maneira multissetorial e abrangente. O
programa incorpora disposic¢des que vao além da mera reabilitacdo urbana, estendendo-se para
a protecdo do patrimdnio cultural, o respeito a memdria local, a implementacdo de acGes

inclusivas para grupos minoritarios e, sobretudo, aponta uma dire¢do para questdes ambientais,
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alinhando-se com as preocupagdes globais em torno do desenvolvimento sustentivel das
cidades.

Ha, também, previsdes que buscam conferir a regido central uma nova dindmica
econdmica, buscando trazer novos negocios na area de tecnologia, algo importante por conta
do éxodo de escritorios de negdcios tradicionais na &rea abrangida pelo Programa.

Sobre a questdo fiscal, ndo houve previsdo especifica no bojo da Lei Complementar
Municipal N° 229/2021, mas sim por meio da Lei Municipal N° 6.999/2023, que versa sobre 0s
beneficios fiscais voltados para atender aos construtores/investidores e moradores, visando
fomentar a venda de imdveis e atrair moradores para o local, incluindo incentivos exclusivos
para 0s imoveis abrangidos pela operacdo interligada.

A questdo de déficit habitacional também recebeu atencao especial no &mbito da Lei e
por meio de Decreto Municipal N° 51.134/2022, que regulamentou as a¢fes que visam atender
aos desafios relacionados as habitaces de interesse social apresentadas na Lei Complementar
e previu uma série de instrumentos voltados para o tdpico.

Assim, diante da ampla gama de previs@es instituidas por meio do Programa Reviver
Centro, é possivel indicar que o escopo legal € adequado e consegue abarcar diversos temas
fundamentais para o desenvolvimento de uma politica publica que, em tese, seria capaz de
atender a maior parte das demandas necessarias para se promover a requalificacdo da regido
central.

Por outro lado, passados quase 3 anos desde a publicacdo do Programa Reviver Centro,
pouco foi realizado com relacdo a multitude de previsdes abrangidas. A omissdo objetiva do
acabou juridico quanto a prazos, metas e orcamento faz com que as diretrizes previstas no
programa dependam de vontade politica por parte de gestores publicos, considerando a falta de
coercitividade do Programa.

Nos relatérios mensais de acompanhamento do Programa Reviver Centro, hd a
indicacdo de que foram arrecadados R$ 8.018.759,47 a titulo de contrapartida arrecadada no
ambito da operacéo interligada do Reviver Centro, conforme exposto no capitulo 4.3 desta
dissertacdo, porém ndo h& nenhuma informacéo de qual foi o destino desses recursos, 0 que
demonstra a omissao legislativa ao tratar do tema, visto que ndo imp6s uma ordem preferencial
para a alocacgao desses recursos.

No que concerne as disposicOes relacionadas as habitacbes de interesse social, o
programa oferece, de fato, abordagens pertinentes, porém, a auséncia de cronogramas claros e
a falta de priorizacdo de recursos financeiros especificos para essas iniciativas constituem uma

falha significativa por parte do programa. Ainda que haja mecanismos previstos para abordar a
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questdo da habitacdo social, a falta de uma estratégia clara de implementacdo compromete a
eficacia dessas medidas.

Com relacdo a execucdo em si do programa, o Reviver Centro, em um primeiro
momento, ndo correspondeu as expectativas comerciais do setor privado. Diante desse fato,
houve a necessidade de edi¢do da Lei Complementar N° 264/2023, que incluiu uma série de
novos beneficios para investidores e construtoras, ampliando a operacg&o interligada para bairros
da Zona Sul que ndo estavam inicialmente previstos.

A abordagem dos aspectos econdémicos e comerciais do Reviver Centro e a intervencédo
do Poder Publico para alcancar esses objetivos evidenciam que o programa possui uma
orientacdo predominantemente comercial em detrimento de outros propoésitos. Embora o
programa apresente uma ampla gama de disposicdes voltadas para a revitalizacdo urbana e o
desenvolvimento sustentavel, a analise de suas medidas econdmicas revela uma priorizacao
significativa dos interesses comerciais e imobiliarios sobre outras considera¢fes, como as
questdes sociais e ambientais.

Quanto a esse aspecto, a subordinacdo do departamento de urbanismo municipal a
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico ja sugere que a abordagem da Prefeitura em relacao
a questdo urbana estd fortemente vinculada aos interesses econémicos, 0 que reforca a
percepcdo de que o Reviver Centro é operacdo de natureza primariamente econdmica. Essa
estrutura organizacional revela uma priorizacdo das agendas relacionadas ao desenvolvimento
financeiro e comercial sobre as consideragdes urbanisticas e sociais, o que resulta em énfase na
maximiza¢do do lucro e na busca por oportunidades de negdcios, em detrimento de
considerages mais amplas de planejamento urbano.

A partir do exame da execucdo do Programa Reviver Centro até aqui, embora
abrangente em sua concepcdo, 0 que se percebe até aqui € que o0 ponto que parece ter maior
efetividade diz respeito justamente aos elementos mais comerciais da operacdo interligada,
enquanto os aspectos mais voltados para as matérias sociais ou estdo deixadas de lado, ou sdo
desenvolvidas de forma mais morosa. Trata-se, portanto, de uma gestdo essencialmente
empresarial da criacdo do espaco urbano da cidade, principalmente pela falta de efetividade
legislativa em cumprir as previsdes de cunho social constantes do Programa.

A operacdo do Programa Reviver Centro nesses trés primeiros anos aprofunda a questao
da financeirizacao imobiliaria na regido central ao concentrar esfor¢os na satisfacdo do mercado
privado e na maximizacdo dos lucros, configurando o cenario de captura do instrumento
urbanistico pela iniciativa, conforme mencionado no topico 4.3, que se beneficiard dos

incentivos concedidos pelo Poder Publico.
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Caso ndo haja mudancas significativas na forma de execugdo do Programa Reviver
Centro, h4 a possibilidade de se repetirem os resultados do Porto Maravilha, isto €, insucesso

do ponto de vista comercial e do ponto de vista habitacional.
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