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RESUMO

ALBERNAZ, Alvaro Germano. Requalificacdo urbana da regi@o central do Municipio do
Rio de Janeiro: perspectiva para uma acgdo articulada entre o poder publico, iniciativa
privada e a sociedade. Tese (Doutorado em Politicas Publicas, Estratégias e Desenvolvimento)
— Instituto de Economia, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2025.

O presente trabalho possibilita uma reflexdo sobre a requalificacdo de centralidades em
decadéncia, em que a criagdo ou a retomada da dindmica econdmica do territério, a
sustentabilidade urbana e o bem-estar da populacédo usuaria sejam prioridades. Para que a regido
atinja o real potencial da sua vitalidade, é necessario um processo indutor de crescimento com
a participacdo ativa do poder publico, principalmente em nivel municipal, pelo fato de o cuidado
com a cidade ser a sua area de responsabilidade priméria. No sentido de aferir o caminho da
pesquisa, foi utilizado estudo de caso no recorte territorial da Area de Planejamento 1 (regi&o
central, retiradas as exce¢des) do municipio do Rio de Janeiro como principal centralidade da
regido metropolitana do estado do Rio de Janeiro. Foram consideradas as potencialidades da
regido, 0s seus ativos tangiveis e intangiveis, o seu histdrico, a sua cultura, o desenvolvimento
do tecido urbano e as suas externalidades, apoiados em pesquisa qualitativa com uma amostra
que representa o universo de stakeholders do territorio. Apos o levantamento de referenciais
tedricos, experiéncias similares em outras cidades e analise de conteudo das pesquisas
realizadas, o processo reflexivo permitiu inferir acbes indutoras do poder publico com uma
visdo multidisciplinar que podem contribuir para o retorno da dindmica econémica e do
desenvolvimento sustentavel da regido estudada. Constatamos que o conceito da cidade
compacta esta correto, uma vez que otimiza a infraestrutura urbana ja locada na regido. Para
tanto, o estimulo ao aumento da densidade da populacdo residente deve merecer total apoio
considerado como caminho critico para o éxito da requalificacdo. A diversidade de outras
atividades que funcionam como ancoras econémicas é perfil fundamental para o equilibrio da
dindmica comercial da regido. Atividades como Inovacdo e Tecnologia, Turismo e Cultura,
Educacdo e Saude, além da Institucionalidade Publica, sdo areas que foram corretamente
abrigadas na regido em estudo. N&o menos importante, mas ainda muito por fazer, é o desafio
da adaptacdo climética, pauta prioritaria para as cidades do seculo XXI, em que a utiliza¢do do
conceito de cidade esponja e todos 0s mecanismos para auxiliar a sustentabilidade devem ser

aprofundados.

Palavras-chave: Planejamento Territorial; Planejamento Urbano; Degradacdo Urbana;



Requalificacdo da Centralidade; Economia Urbana e Regional; Imdveis Publicos Subutilizados;

Recuperacao da Centralidade; e Cidade Resiliente.



ABSTRACT

ALBERNAZ, Alvaro Germano. Requalificacdo urbana da regi@o central do Municipio do
Rio de Janeiro: perspectiva para uma acgdo articulada entre o poder publico, iniciativa
privada e a sociedade. Tese (Doutorado em Politicas Publicas, Estratégias e Desenvolvimento)
— Instituto de Economia, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2025.

This work enables a reflection on the requalification of centralities in decline, where the
creation or resumption of the economic dynamics of the territory, urban sustainability and the
well-being of the user population are priorities. For the region to reach the real potential of its
vitality, a growth-inducing process is necessary with the active participation of the Public
Power, mainly at the municipal level, due to the fact that caring for the City is its area of primary
responsibility. In order to assess the research path, a case study was used in the territorial section
of Planning Area 1 (central region, excluding exceptions) of the Municipality of Rio de Janeiro
as the main centrality of the Metropolitan Region of the State of Rio de Janeiro. The region's
potential, its tangible and intangible assets, its history, its culture, the development of the urban
fabric and its externalities were considered, supported by qualitative research with a sample
that represents the universe of “stakeholders” in the territory. After surveying theoretical
references, similar experiences in other cities and content analysis of the research carried out,
the reflective process allowed us to infer inducing actions from the Public Power with a
multidisciplinary vision that can contribute to the return of economic dynamics and sustainable
development in the region studied. We found that the compact city concept is correct, as it
optimizes the urban infrastructure already located in the region. To this end, encouraging an
increase in the density of the resident population must receive full support, considered a critical
path to the success of requalification. The diversity of other activities that function as economic
anchors is a fundamental profile for balancing the region's commercial dynamics. Activities
such as Innovation and Technology, Tourism and Culture, Education and Health in addition to
Public Institutions are areas that were correctly housed in the region under study. No less
important, but still a lot to be done, is the challenge of climate adaptation, a priority issue for
cities in the 21st century, where the use of the Sponge City concept and all mechanisms to assist

sustainability must be deepened.

Keywords: Territorial Planning; Urban Planning; Urban Degradation; Requalification of
Centrality; Urban and Regional Economy; Underutilized Public Properties; Recovery of
Centrality; and Resilient City.
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INTRODUCAO

As grandes metropoles mundiais, também denominadas como cidades globais, tém em
comum algumas problematicas que degradam a qualidade de vida da populacdo e corroem a
sustentabilidade dessas regiGes. As mudancas sistémicas no realinhamento das relagdes de
poder destas cidades e novos mercados econémicos, estimulados pelos avancos tecnoldgicos,
problemas sociais, conflitos regionais, mudancas no perfil demografico e no clima, geram
oportunidades de mudancas.

A nova ordem internacional permite mais espaco para o desenvolvimento regional que
contribui no crescimento subnacional através da participacao direta na economia global. Neste
contexto, a urbanizagédo nas cidades emerge como uma grande alavanca para que as politicas e
estratégias publicas potencializem os seus resultados.

No Brasil, obedecendo alguns critérios técnicos (IBGE / IPEA), tem-se a reunido de
alguns municipios em um processo de conurbagdo® que formam uma regido metropolitana?
(RM). Essa é constituida por uma centralidade que é densamente povoada e estruturalmente
repleta de comércios, servicos, industrias e por outras regides vizinhas com menos estrutura,
mas que se complementam e servem de base para economias regionais. Porém, no crescimento
espontaneo e acelerado das cidades, onde o campo da formalidade ndo acompanha a expansao
urbana, presencia-se um crescimento desordenado, onde o0s servicos publicos ndo atendem (ou
atendem mal) a populacéo a que se destina.

A segregacdo espacial vem construindo muralhas que impedem a potencializacéo de
todos os ativos das cidades, gerando, nas areas urbanas, uma situa¢éo padrédo de ciclos viciosos
com a falta de Renda, Educacéo, Salude, Habitacdo, Infraestrutura e Seguranca. Dessa forma,
silenciosamente, o local perde os seus valores e atributos, mergulhando em estagios de
degradacdo com niveis criticos nas cidades que comp8em as economias regionais.

A dindmica para o desenvolvimento urbano de cidades € sempre uma intervencao de
longo prazo em razdo do seu perfil de amadurecimento. S&o projetos que devem ser

monitorados, corrigidos e, em Ultima andlise, projetos de décadas. Porém, a realidade politico-

! Conurbagdo metropolitana se apresenta como um processo devorador de cidades e produtos de bairros, numa
fusdo de areas urbanas e ocorre quando uma cidade passa a absorver nlcleos urbanos localizados a sua volta,
pertencam eles ou ndo a outros municipios, conforme defini¢do de Villaga (2001), em artigo apresentado no VI
Congresso Brasileiro de Gedgrafos — “Do surgimento da Cidade ao processo de Conurbagéo: Elementos Teoricos
para Analise” — ISBN: 978-85-98539-04-1; Santos, A. (2014).

2 Regido metropolitana — unidade regional constituida por agrupamento de municipios limitrofes para integrar a
organizacdo, o planejamento e a execucdo de fungdes publicas de interesse comum, Lei Complementar do
Governo do Estado do Rio de Janeiro — n® 184 de 27.12.2018.
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partidaria, muitas vezes, pressiona o gestor publico a decisdes equivocadas de curto prazo (até
quatro anos), incompativel com o fenémeno urbano das grandes cidades, gerando, via de regra,
a descontinuidade de projetos estruturantes de longa maturacéo.

O resultado deste processo € uma desconexao de projetos, a¢Oes limitantes que ndo
potencializam solugdes de crescimento e desenvolvimento das cidades. Conclusdo: sdo raras as
iniciativas que se viabilizam, pois estdo sempre olhando apenas uma parte da solucao. Os Planos
Diretores® tém o objetivo de normatizar as posturas edilicias municipais, ndo tendo alcance para
aglutinar a sociedade em torno de um projeto especifico.

Nas cidades, a experiéncia e repercussao da pandemia da Covid-19 (2020/2022) trouxe
um novo modus operandi, que, mesmo apds o retorno das atividades normais, consolidou
praticas dos trabalhos e reunides virtuais (home office), além do comercio on-line e entregas
domiciliares. Essa nova realidade, nas regides centrais das cidades, local de forte concentracao
empresarial, comercial e de servicos, fizeram despencar o fluxo de pessoas, desencadeando o
fechamento de escritorios, lojas e salas comerciais. Percebe-se um esvaziamento urbano sem
precedentes.

O impacto nas cidades brasileiras foi significativo porque 1.785 municipios se
encontram em estagio avancado de urbanizacéo®, correspondendo a uma populagéo superior a
137 milhdes de pessoas. Isto &, 72% por cento da populacdo total do Brasil, concentrando 87%
do PIB do pais, de acordo com estudos de Moura et al. (2018).

Ao pensar uma centralidade, é preciso criar estratégias para incentivar as atividades
econdmicas que podem ancorar a regiao, voltando a ativar a dindmica comercial com bens e
servicos que se identifiguem com a sinergia e potencializem ganhos para o territdrio. Neste
sentido, a requalificacdo® de centralidades é, na realidade brasileira e internacional, uma nova
fronteira que foi ativada em virtude das mudancgas comportamentais da sociedade a partir da
pandemia e dos trabalhos virtuais que retirou das regifes centrais milhdes de consumidores no
planeta. Assim, busca-se oferecer uma reflexdo sobre a requalificacdo da regido, no recorte
territorial, objeto do presente estudo, que esta circunscrito as regides administrativas 1
(Portuéria) e 2 (Centro) da Area de Planejamento 1 (Regi&o Central), detalhadas no Apéndice

A do presente estudo, local que reune caracteristicas impares no conjunto das metropoles

3 O Plano Diretor é uma lei municipal que orienta o crescimento e o desenvolvimento urbano de toda a cidade.

4 Estagio Avancado de Urbanizacdo em processo de metropolizagdo definido por estudo do Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada (IPEA). (COSTA, M.A.; FAVARAO, C.B.; TAVARES, S.; JUNIOR, C.B. — 2018).

> Conceito discutido no item 1.1.2 da presente pesquisa. Esta nomenclatura vem sendo utilizada pela Prefeitura

da Cidade do Rio de Janeiro para representar uma série de intervencdes, realizadas por varios 6rgaos nao so

municipais, mas também estaduais e federais para que a delimitagdo do territério seja atendida em suas

demandas de forma vertical, ou seja, em todos os niveis de governo.
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brasileiras. As iniciativas nacionais nesta dimensao sdo reduzidissimas, limitando-se ao caso
do Porto Digital no Recife (PE), experiéncia eminentemente pratica, de vanguarda, um
verdadeiro laboratorio de teste. Assim, o presente trabalho prop6e uma reflexd@o a partir deste
novo momento vivido pelas principais centralidades, ou seja, pds-pandemia.

Nesse contexto, o maior desafio € como o poder publico consegue atrair o interesse
privado para manter a dindmica do desenvolvimento local em funcdo dos seus desafios.
Entende-se que o poder publico deseja fomentar as atividades econémicas, incentivar a geracdo
de emprego e renda, organizar o espaco publico, a mobilidade e manter como ativo a forca de
atracdo exercida na populacao flutuante. 1sso através de equipamentos e patrimonios historicos
e ambientais existentes na sua area. Este estudo serd observado sob a perspectiva de uma
estrutura de Parceria Plblico-Privada® ou Concessdo Publica’, em que os atores poder pablico
e iniciativa privada tém papéis ativos e fundamentais nas acdes para o desenvolvimento urbano
da regiéo.

A importancia da participacdo social no desenvolvimento das soluc@es dos problemas
urbanos traz como um dos principais componentes a ‘“sociedade”, representada pelas
organizacOes de classe e das comunidades relacionadas. A identificacdo do fenémeno social é
fundamental para o diagnostico correto, de forma a compreender a raiz dos conflitos que
fornecem a real dimenséo que expressa o problema a ser equacionado.

Em todos os Planos Urbanisticos ou de Planejamento Estratégico Urbano, a falta de
concepcdes multidisciplinares impede que o desenvolvimento urbano possa ser visto de uma
forma ampla, integral e articulada, fazendo com que todas as dimensdes dos problemas que
atuam em uma territorialidade possam ser ouvidas de forma concomitante. Historicamente,
foram raras as iniciativas de planos que contemplassem, nas suas propostas, vetores estruturais,
observando a articulacdo das atividades sociais e econdmicas em prol do desenvolvimento
urbano. Organizar iniciativas empresariais que possam atuar de forma coordenada, usando os
principios dos arranjos produtivos, podem gerar sinergia e refletir em externalidades no campo
territorial, resultando em ganhos para o tecido urbano com a “geracdo de renda e
sustentabilidade socioambiental”.

Com este foco, a pesquisa trouxe reflexdes sobre a abordagem do planejamento urbano

& Parceria Publico-Privada (PPP) é uma modalidade de contrato de parceria entre o poder piblico e a

iniciativa privada para prover a execucdo ou gestéo de obras e servicos de interesse da populagéo.

7 Concessao Publica é o contrato administrativo por meio do qual a administragdo pablica concede ao particular
a utilizacdo de determinado bem publico, segundo a sua destinagdo. Disponivel em:
https://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/5305003/4138534/IntroducacaoConceitodePPPeConcessoes.pdf.
Acesso em: 10 mar. 2025.


https://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/5305003/4138534/IntroducaoaoConceitodePPPeConcessoes.pdf

Efgie.

et

instituto de economia

Pas- aca0 er
Paliticas Piblicas

em cidades médias e grandes que necessitem de requalificacdo das suas centralidades. Em
especial, entender a evolucdo urbana da regido central da cidade do Rio de Janeiro, e as
distor¢des que levaram a sua degradacao, objetivando reforcar uma atuacdo fundamental do
poder publico com acGes de reversdo do quadro atual, direcionando politicas que levem a um
circulo virtuoso de desenvolvimento econémico, urbano e humano.

Assim, a pergunta principal que a presente pesquisa buscou responder foi: quais sdo
as perspectivas para a requalificacdo urbana da regido central do municipio do Rio de Janeiro e
como o poder publico pode viabilizar este processo? Dessa pergunta principal emergiram
perguntas secundarias, dentre as quais: (i) Como estruturar um projeto que tenha a participagdo
do poder publico e privado, objetivando a requalificacdo da regido central do Rio de Janeiro?
(ii) Quais os melhores mecanismos para envolver a participacdo popular no projeto objeto do
recorte territorial da intervengdo urbana, evitando também a “gentrificagdo’® de uma parte da
populacdo? (iii) Como pensar na sustentabilidade de uma requalificacdo da regido central do
municipio do Rio de Janeiro, utilizando mecanismos de desenvolvimento local? (iv) Como
institucionalizar uma participacdo conjunta de longo prazo entre o poder publico e o
empreendedor privado, de forma a fortalecer projetos de “requalificacdo de centralidades
urbanas”?

Portanto, o presente estudo busca responder a seguinte questdo de pesquisa: Quais
acdes articuladas devem fazer o poder publico, a iniciativa privada e a sociedade para que se
consiga atingir a requalificacdo urbana da regido central do municipio do Rio de Janeiro a partir
da perspectiva de uma Parceria Publico-Privada?

Desta forma, o objetivo central do estudo é discutir as perspectivas de parcerias entre
0 poder publico, a iniciativa privada e a sociedade em acBes para a requalificacdo urbana da
regido central do municipio do Rio de Janeiro. Os objetivos especificos sdo: (a) considerar a
existéncia dos equipamentos e atividades econémicas ja instaladas e relevantes no territorio;
(b) absorver a visdo dos diferentes grupos de interesse sobre a regido objeto do estudo; (c)
caracterizar demandas ndo atendidas que podem representar um novo nicho de mercado; e (d)
diagnosticar as principais atividades econdmicas que podem ser induzidas na regido.

O esvaziamento econémico e a decadéncia urbana sdo hoje o legado da regido objeto

8 A gentrificagio inicialmente foi identificada como fendmeno de mudanca socioespacial, caracterizada pela
chegada de setores de classe média (gentrys, os gentrificadores) ou atividades comerciais, acompanhada da saida
da populagao de renda mais baixa, através de processos marcados pela higienizagao social, com o fim de atender
as necessidades do mercado, acarretando uma série de impactos sociais como a diferenciagéo do espago das cidades
(Mendes, 2015, p. 210). Disponivel em: https://doi.org/10.1590/2175-3369.012.e20190253 Acesso em: 8 mar.
2022.


https://doi.org/10.1590/2175-3369.012.e20190253
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do recorte territorial que tem varias iniciativas publicas buscando mudanca para uma nova
ocupacdo da regido, a ser transformada por uma requalificacdo da centralidade. Essa
requalificacdo pressupbe melhorar o dimensionamento dos servicos e promover o0
desenvolvimento humano sustentavel e harménico no territério em varias dimensdes. Nesta
discussao, fara parte o tema “desenvolvimento induzido” como forma de melhor ocupagio
territorial da regido central da cidade. A tonica é a mudanca da ldgica reinante, trazendo o
conhecimento multidisciplinar para conversar e propor caminhos que tenham a integracéo de
saberes para oferecer alternativas que revertam o quadro atual, fazendo com que todos os atores
sejam ouvidos para que a regido possa ganhar uma dinamica préspera.

A presente tese se estruturou, além desta introducéo, em cinco capitulos. O primeiro
tratou de uma Revisdo da Literatura, fundamentanda alguns subsidios que equalizem conceitos
multidisciplinares para a analise das cidades, trazendo o contexto urbano para o campo do
fendmeno cientifico. A fim de aprofundar o nivel teérico da discussdo, o territorio e o
desenvolvimento local foram objetos de estudos, possibilitando o entendimento de “Arranjos
Produtivos”. E, para finalizar os referenciais tedricos, abordou-se o papel do Estado no processo
de desenvolvimento da malha urbana, destacando as suas evolugdes, espontaneas ou induzidas,
o olhar do poder publico e as legislagdes urbanas. Foram apresentados contetidos que expressam
modelos de evolucdo das metropoles e uma perspectiva de desenvolvimento humano
sustentavel.

Para ampliar a consisténcia da pesquisa, 0 segundo capitulo trouxe uma sinopse
evolutiva do panorama histérico, em que se juntou informagdes de fatos que moldaram a
histéria do recorte territorial, apresentados por temas significativos, marcos politicos e
econdmicos, além das repercussdes e impactos no espaco urbano. Ja para a pesquisa de campo,
foi detalhada a metodologia no capitulo 3, que apresentou todo o roteiro e a justificativa para a
melhor compreensao das escolhas técnicas utilizadas.

No capitulo 4, concentram-se todas as evidéncias cientificas recolhidas na pesquisa.
Em sua primeira parte, item 4.1, foram apresentadas as evidéncias que justificaram o
direcionamento por inducdo do dinamismo econémico para configurar uma estratégia de
ocupacdo da regido em estudo, apontando as evidéncias tedricas e publicacdes que fortalecem
decisbes indutoras. No item 4.2, sdo apresentadas as informacGes colhidas nas pesquisas
qualitativas, realizadas com 23 atores que compGem o0 universo representativo dos
conhecimentos sobre a regido objeto da pesquisa, trazendo as discussdes do referencial tedrico
e em documentos técnico-cientificos que permitiram refletir sobre o processo indutor para acdes

de requalificacdo do territério. Por fim, o Gltimo capitulo traz a discussao e propostas a guisa
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de conclusdes sobre o processo de requalificacdo da regido, objeto do estudo, por meio de a¢Ges

que podem potencializar os objetivos da presente pesquisa.
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1 REVISAO DA LITERATURA

Os subsidios conceituais necessarios a instrumentalizar o leitor sobre o debate
proposto foram divididos em trés se¢des, com conhecimentos multidisciplinares que auxiliaram
a resposta da principal pergunta da pesquisa:

Quais sdo as perspectivas para requalificacdo urbana da regido central do
municipio do Rio de Janeiro e como o poder publico pode viabilizar este processo?

A primeira secdo fez a contextualizagdo do assunto, mostrando o surgimento das
cidades, as suas principais caracteristicas, a dindmica do solo urbano, os promotores
imobiliarios, a l6gica das centralidades e a dimensdo humana no planejamento urbano. Esta
secdo também focou na necessidade de requalificacdo dos centros urbanos, mostrando a
dindmica de ocupacdo dessas areas e 0s motivos para a sua degradacao. Por fim, apresentou a
evolugdo urbana da regido central do municipio do Rio de Janeiro como estudo de caso para
melhor tangibilizar o tema problema.

A segunda secao contou com a introducdo do local em que ocorrera a intervencdo no
territorio, onde acontece o desenvolvimento econdmico local e uma das sistematicas que melhor
se ajusta para o tipo de necessidade e 0s arranjos produtivos locais. Isso porque auxilia na
mobilizacdo das pessoas, aspecto fundamental para dar vida a requalificacdo pretendida. O
desenvolvimento € visto na perspectiva econdmica, referencial da centralidade, e, finalmente,
na perspectiva social, envolvendo os atores locais para o processo.

Na terceira secdo, foi observado o papel do poder publico como facilitador do
processo, identificando a capacidade do Estado como planejador e o territério como
centralidade do planejamento estatal. O ponto final do referencial tedrico foi o Estado como

patrocinador do processo de requalificacdo da centralidade.

1.1.1 CIDADES E A DINAMICA DE CONCENTRACAO, DESCONCENTRACAO E
DESENVOLVIMENTO

1.1.2 Ascidades

A cidade, da forma como se tem noticias, existe ha cerca de 6.000 anos. Ela faz parte
de um fenébmeno que retne fatos geograficos, histdricos e, principalmente, sociais, coincidindo
com o fim do periodo da pré-histéria. Alguns historiadores demarcam o surgimento do periodo

da Histdria com o surgimento de documentos escritos, outros com o aparecimento do pdo e
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outros com o surgimento da cidade. De acordo com Childe (1966), hé duas revoluc@es culturais
gue provocaram as mudancas sociais significativas na espécie humana:

a) Revolucéo agricola — periodo em que o homem descobriu processos agricolas
racionais e passou a colher a sua alimentagdo para consumo da sua comunidade e dos seus
excedentes para troca com outros grupos por bens de necessidade. Contudo, o aglomerado pré-
urbano ainda continua mudando de lugar, devido a exaustdo do solo, surgindo, entdo, as
protocidades.

b) Revolugdo urbana — em fungdo da incompatibilidade entre a atividade agricola e a
criagdo de gado na mesma area, e a necessidade de troca dos produtos, nascem locais,
inicialmente como postos de troca, que foram se adensando com a aglomeracao de pessoas
(sacerdotes, soldados, artesdos, comerciantes, entre outros) e se tornando o embrido das, enfim,
cidades.

Para Korn, o surgimento da cidade proporciona uma nova dimensdo a experiéncia
humana, destacando o papel politico da cidade e o resultado da progressiva desintegracao da
sociedade tribal pela divisdo do trabalho. “A cidade é a pedra fundamental do Estado que
emerge” (KORN, 1963, p.234). O conceito de “cidades” ¢ muito dindmico e variavel sob os
critérios que se defina, variam quanto a época, a regido e a cultura envolvida. Mesmo assim,
apos analisar algumas definigdes, inclusive de autores internacionais, Ferrari (1984) definiu

como conceito mais completo o seguinte:

Cidade é o espaco continuo ocupado por um aglomerado humano consideravel, denso
e permanente, cuja evolucdo e estrutura (fisica, social e econdmica) sdo determinadas
pelo meio fisico, pelo desenvolvimento tecnoldgico e pelo modo de produgdo do
periodo historico considerado e cujos habitantes tém ‘status’ urbano. (FERRARI,
1984, p.24)

Para entender a formacao das cidades, Singer (1973) destaca que 0s Servigos que o
aglomerado exporta determinam a sua funcao econdémica e o0 seu porte pelo grau de centralidade
que representa. Porém, o autor ressalta que a relacdo de exportacdo e consumo interno é
complexa e, como as cidades ndo sdo autossuficientes, existe uma dindmica entre importar e
exportar. Na verdade, forma-se um ciclo que atrai imigrantes, eleva o nivel de renda, aumenta

a populacéo e o consumo local.

Porém sdo os servigos que a cidade exporta que Ihe definem a funcdo econémica. A
relacdo entre as atividades de exportacdo e as de consumo interno no seio da economia
urbana sdo bastante complexas. Como a cidade ndo € autossuficiente, o seu tamanho
é, em Ultima analise, determinado pela sua “capacidade de importar”, que resulta
primordialmente do valor de sua exportagdo. O nivel de renda € alto, o que geralmente
atrai imigrantes, acarretando o aumento da sua populacdo e, consequentemente, o
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desenvolvimento das atividades de consumo interno. (SINGER, 1973, p.143)

As cidades sdo espagos que congregam servicos, comércios, industrias e atendimentos
publicos as necessidades de seus moradores e usuarios e representam um espacgo de consumo
que sera tdo grande quanto a forca de atracdo que este nucleo gerar nas regides vizinhas.
Conforme ressalta Ferrari (1984), a logica capitalista exige economias de escala ou externas
para seu desenvolvimento, tais como: concentragdo dos fatores de produgdo, concentracao de
consumo, facilidades de transporte, concentracdo de know-how, concentracdo de servicos e
equipamentos publicos, entre outros.

Destaca-se a escala na ponta da oferta de produtos ou servigos e/ou a escala na ponta
de demanda de produtos ou servigos, como esclarece o autor que “tais economias existem e
crescem nas grandes cidades, nas megalopoles. Dai a explosiva urbanizacéo de nossos dias que
atinge, com maior intensidade, as grandes cidades ou megalopoles” (FERRARI, 1984, p.27).
Maricato (2000) comenta que, com o crescimento das populagfes urbanas, as cidades brasileiras
vivem verdadeiras urbanizagdes espontaneas, marcadas pelo caos e por desigualdades sociais.

Com o crescimento das cidades e uma imensa concentracdo de pessoas, a propriedade
privada do solo urbano, podendo ser utilizado para diversos usos, proporciona renda e, por
consequéncia, capital, também conhecido como ativo, propriedade, bens, patrimonio, reserva

de valor. Para Singer:

o capital gera lucro na medida em que preside, orienta e domina o processo social de
producdo. Mas o “capital” imobiliario ndo entra neste processo na medida em que o
espaco é apenas uma condicao necessaria a realizacdo de qualquer atividade, portanto
também da producdo, mas ndo constitui em si meio de producdo, entendido como
emanagao do trabalho humano que o potencializa. A posse de meios de producao é
condicdo necessaria e suficiente para a exploragdo do trabalho produtivo, ao passo
que a ocupacdo do solo é apenas uma contingéncia que o seu estatuto de propriedade
torna fonte de renda para quem a detém.” E conclui: “O “capital imobiliario” é,
portanto, um falso capital. Ele é, sem davida, um valor que se valoriza, mas a origem
de sua valorizacgao ndo é a atividade produtiva, mas a monopolizacdo do acesso a uma
condicdo indispensavel aquela atividade. (1982, p. 21)

Singer (1982) esclarece que o promotor imobiliario, no desenvolvimento das cidades,
seguindo a logica nacional predominante, quando lan¢a um empreendimento no espaco urbano,
visa definir o pregco do imével para que ele atinja a “valorizagdo” do produto e antecipe ganhos
com a mudanca na estrutura urbana que ainda esta para acontecer. Por isso, 0 especulador se
dispde a esperar o tempo necessario para atingir a ‘“valoriza¢do” desejada. Tal
imponderabilidade desta valoracdo néo justifica que o nivel dos precos de imdveis regule a sua
oferta. A procura por espacos, na cidade, é formada por empresas, por individuos ou por

entidades que atendem as necessidades de consumo coletivo.
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Para o caso dos individuos, as habitagdes também distinguem vantagens locacionais,
determinadas pelo maior ou menor acesso a servi¢os urbanos (mobilidade, comércio, servicos
e infraestrutura), pelo prestigio social da vizinhanca e pelas caracteristicas geograficas que
tornem o lugar diferenciado no quesito de lazer e qualidade de vida.

Especificamente os servigos urbanos séo diferenciais em determinadas regides tanto
guanto escassos em relacdo a demanda. Como o crescimento populacional das regides urbanas
se eleva a um nivel que a oferta de infraestrutura ndo consegue atender, exacerba-se a
valorizacdo das areas bem servidas. A ocupacdo destas areas privilegiadas, em razdo do
funcionamento do mercado imobiliério, é direcionada as camadas mais ricas da populagéo por
serem capazes de pagar o preco alto pelo direito de morar. A camada mais pobre fica relegada
as areas sem 0s servigos urbanos ou atendidas de forma precaria. Por isso, sdo mais baratas. Os
promotores imobiliarios, com profundo conhecimento da l6gica capitalista e da légica urbana
das cidades, tiram o maximo de proveito nos lancamentos imobilidrios, consolidando a
segregacao espacial, principalmente, pelas classes sociais.

A renda da terra é diferencial para o caso das empresas e dos individuos. As empresas
pagam pelas suas localizagbes um percentual minimo, contido na sua estrutura de custo/despesa
para empreender o seu negécio que, apos incidir todos os custos, deve gerar um lucro que o
justifique. Ja os individuos, para morarem, dependem de suas rendas pessoais, em que 0S
salarios e o custo de reproducdo da forca de trabalho deveriam cobrir o custo de existéncia,
principalmente, o custo de ocupar um segmento do espaco urbano na cidade. O resultado tem
sido a camada mais pobre da populacdo vivendo em piores condi¢cdes de habitacdo e
infraestrutura urbana.

A logica urbana estabelece a centralidade como local de atendimento as necessidades
coletivas em regiGes mononucleadas. Ao se afastar dos centros, as infraestruturas de servigcos
também véo se reduzindo, criando a légica da periferia mais barata para se morar. A perspectiva
da populacdo de menor renda morar nas periferias é a tendéncia existente, gerando um custo
adicional de dinheiro e tempo de deslocamento e criando gradientes de valores do solo urbano.
Na medida em que a cidade vai crescendo, 0s centros secundarios e servicos vao se formando,
gerando novos focos de valorizagdo do espaco urbano. De acordo com Singer (1982, p.29), o
crescimento urbano implica, necessariamente, em uma reestruturacdo do uso das areas ja
ocupadas.

O estagio mais avangado de decadéncia, aquele que necessita de uma requalificacéo
do tecido urbano, como corticos e favelas, ou em decomposicdo social, prostituicdo e

inseguranga, ou até a obsolescéncia fisica e funcional das construcdes, edificagbes sem
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utilizacdo ou ultrapassadas, cria condi¢des para que 0s agentes imobili&rios oferecam ou novas
areas de expansdo ou recupera-las, ressignificando o centro novo no lugar do centro antigo.
Estas mudangas levam décadas, de acordo com o grau de resiliéncia da regido, podendo haver
periodos de coexisténcia e até competicdo entre as regides. Na ldgica capitalista para
propriedades urbanas, Singer enfatiza que:

Em Gltima andlise, a cidade capitalista ndo tem lugar para os pobres. A propriedade
privada do solo urbano faz com que a posse de uma renda monetéria seja requisito
indispensavel a ocupacdo do espaco urbano. Mas o funcionamento normal da
economia capitalista ndo assegura um minimo de renda a todos. Antes, pelo contrario,
este funcionamento tende a manter uma parte da for¢a de trabalho em reserva, o que
significa que uma parte correspondente da populacdo ndo tem meios para pagar pelo
direito de ocupar um pedaco do solo urbano. (1982, p.33-34)

O professor Singer apresenta um circulo vicioso, em que 0s promotores imobiliarios
fazem loteamentos na periferia em glebas adjacentes ao perimetro urbano sem infraestrutura e,
com a ocupacéo pelos moradores de baixa renda, inicia-se 0 processo de pressao popular para
a instalacéo de servigos publicos. Por sua vez, quando executado pelo Estado, gera valorizagao
nas areas beneficiadas, elevando o valor dos imoveis e resultando na saida das pessoas de menor
renda, na gentrificacdo, e a retomada ao inicio do ciclo.

Enquanto isto, na area central da cidade, onde a infraestrutura de servigos urbanos é
atendida plenamente, a degradacdo do tecido urbano, com a obsolescéncia dos imoveis, gera
uma subutilizacdo dos servigos urbanos ao manter vagos imdéveis a espera de uma valorizagdo
da regido. Fica evidente a segregacao espacial que o uso do solo urbano gera, quando aplicado
a légica capitalista no desenvolvimento do tecido urbano.

Por varios anos, correntes académicas constatam o caminho de deterioracdo do tecido
urbano localizado nas cidades com a aplicacdo da logica capitalista sem os cuidados
necessarios. Em 1961, a autora Jane Jacobs, em seu livro Morte e Vida de Grandes Cidades,
interpretado por Erminia Maricato (2001), ja manifestava criticas radicais, denominando o
urbanismo realizado de “anticidade” ou “urbanizagdo inurbana”, devido a incapacidade de se

olhar para a cidade real.

O planejamento e o desenho urbanos, classificados por Jane como ortodoxos, séo
objeto de uma critica radical. Segundo a autora, eles sdo responsaveis pela “Grande
Praga da Monotonia” que assola espagos monumentais, padronizados, vazios, sem
vida ou sem usuarios, enfim verdadeiras “cidadelas da iniquidade”. Trata-se da
“anticidade” ou da “urbanizagdo inurbana”, fruto de uma pseudociéncia que ¢ incapaz
de olhar para a cidade real e aprender as muitas licGes que ela pode transmitir a cada
instante. Desprezam a vitalidade urbana e a interacdo entre os usos para se fixar em
fronteiras formais. Buscam autonomia de bairros “acolhedores” ¢ “voltados para si
mesmos”, & moda das pequenas cidades ao invés de valorizar a diversidade e a
potencialidade propiciada pela grande metrépole. (MARICATO, 2001, p.2)
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Acontecimentos que ocorreram ao longo dos anos, ao inves de superar as ideias de
Jacobs, reforgcam os seus pensamentos e atualizam o seu discurso, tais como: (i) a forga do
ativismo ambiental e os seus impactos no planeta e nas cidades; e (ii) a for¢a do crescimento da
globalizacdo proporciona as mudancas na relacao de poder sobre o territorio. Destacado no fato

que:

Muitas mudancas ocorreram na cena politica econdmica e cultural mundial desde o
primeiro langamento do livro de Jane Jacobs em 1961, nos Estados Unidos. Dentre os
acontecimentos emergentes no periodo, que mais poderiam comprometer a atualidade
do livro, poderiamos citar: 1) o movimento ambientalista, que criou uma nova
consciéncia social e numa nova institucionalidade; e 2) a reestruturacio produtiva
internacional, conhecida por globalizac&o, que, impulsionada pelas novas tecnologias,
concentradas em determinadas méos, trouxe mudancas nas relages de poder sobre o
territdrio. Esses acontecimentos, entre tantos outros, ndo eliminaram, entretanto, a
atualidade de certas teses defendidas por Jane Jacobs com muita veeméncia.
(MARICATO, 2001, p.2)

O crescimento das areas metropolitanas brasileiras, que concentravam, em 2016, 84%
da populagdo, esta associado aos problemas da cidade quanto ao saneamento, aos residuos
solidos, as inundag@es entre outros. Jacobi e Peres (2016) mostram a necessidade da integracao
intergovernamental e da criagdo de espagos inovadores como forma de didlogo entre os setores

da sociedade.

O foco se volta para o crescimento das areas metropolitanas brasileiras nas dltimas
décadas, onde atualmente se concentram 84% da populacdo, das dificuldades da
gestdo urbana para mitigar problemas de inundacdes, saneamento e gerenciamento de
residuos sélidos. Os desafios apontados sdo a integracdo intergovernamental e a
criacdo de espacos inovadores para dialogar com os diversos setores da sociedade
especialmente sobre questdes socioambientais. (JACOBI; PERES, 2016, p.3)

Em sua critica ao resultado da industrializacdo e da propagacdo do capitalismo, o
socidlogo Lefebvre (1991) constatou o0 aumento da divisdo do trabalho e o crescimento da mais
valia de capital nas cidades e 0s seus impactos negativos na urbanizacdo das metropoles,

resultando na segregacdo das populacdes carentes.

O livro de Lefebvre O Direito a Cidade trata de um tema bastante relevante que é a
urbanizacdo, o resultado da industrializacdo e a propagacdo do capitalismo. Com a
dinamizacdo do comércio e da industrializacdo aumentou a diviséo do trabalho bem
como o crescimento de mais valia e l6cus de capital nas cidades. (...)

A partir de quando as cidades comegaram a se desenvolver e a populagéo a crescer
em ndmeros quantitativos, atraidos em virtude do crescimento industrial, surgiram
muitos problemas sociais. Assim o tecido urbano ficava cada vez mais desordenado,
resultado do capitalismo que mesmo trazendo a divisdo territorial do trabalho néo foi
suficiente para mudar a vida das pessoas pobres que vivem nas cidades. Dai entdo a
segregacéo das cidades e a proliferacdo dos problemas sociais. (RIBEIRO, 2006, p.1-2)
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Gehl (2017) sugere que a dimensdo humana nos planejamentos urbanos foi
abandonada, ficando os espacos publicos em condic¢des degradantes, conforme destaca em seu

artigo “O pedestre no Brasil e no mundo”.

Por décadas, a dimensdo humana tem sido um tépico subvalorizado do planejamento
urbano, muitas vezes abordado de maneira negligente. Uma caracteristica comum a
praticamente todas as cidades é que as pessoas que utilizam o espa¢o urbano publico,
em larga escala, tém sido cada vez mais maltratadas. Espagos publicos limitados,
obstaculos, barulhos excessivos, polui¢do, risco de acidentes e condi¢fes degradantes
fazem parte do dia a dia dos residentes urbanos na maioria das cidades do mundo —
independentemente de sua localizacdo global, viabilidade econémica e estagio de
desenvolvimento. (GEHL; SVARRE; 2017, p.13)

Todas estas caracteristicas consolidam a oportunidade de mudancas de dire¢éo para se
pensar o espaco urbano dando prioridade para a sociedade recuperar a cidade. As necessidades
das pessoas que moram nas cidades devem ganhar destaque nas proximas versbes de
planejamento urbano no inicio do século XXI. A qualidade de vida ganha destaque e o cuidado
com a salde pode virar politica unificada, estimulando as pessoas a se deslocarem caminhando

ou via bicicleta, valorizando a fungéo social do espago urbano como ponto de encontro.

Nesse sentido, existem ideais que poderiam ser reforcados, aumentando a
preocupacao referente aos pedestres, aos ciclistas e a qualidade de vida. Um exemplo
seria intervencao politica unificada em toda a cidade para garantir que os moradores
sejam convidados a caminhar e a andar de bicicleta 0 méaximo possivel para exercer
suas atividades diarias.

As cidades deveriam instar os urbanistas e os arquitetos a reforgar o pedestrianismo
como uma politica urbana integrada para desenvolver espacos nestes moldes. A
funcdo social do espaco urbano precisa ser fortalecida como um ponto de encontro
que atenda aos objetivos de sustentabilidade social associada a uma sociedade aberta
e democraética. (GEHL; SVARRE; 2017, p.14)

A sociedade reconhece a importancia de se priorizar o aspecto humano nas concepgoes
das cidades, transformando-as em locais mais frequentados, seguros, sustentaveis, saudaveis e
pulsantes. O planejamento urbano tera que enfrentar o dilema do sistema de transporte e
determinar a limitacdo do veiculo individual e como melhorar o transporte coletivo buscando

mais sustentabilidade nas cidades.

Tendo como ponto de partida o planejamento com seres humanos — em vez de
planejamento para carros e/ou conforme especificagdes técnicas de sistemas de
transporte neste perfil, é possivel criar cidades mais sustentaveis tanto do ponto de
vista ambiental como econdémico e social. (GEHL; SVARRE, 2017, p.17)

Como Lefebvre apresenta, a cidade ndo é s6 o resultado de matéria, mas, também, o

das relacBes dos seres humanos, priorizando o espaco dinamico, onde ha grande integracao de



Efcii%;ie.

instituto de economia

vida humana e material.

Criam os seus signos, a linguagem propria de acordo com os seus habitantes, agrega
valores que faz cada vez mais, atraem capitais e formacao de redes urbanas, tudo que
se cria é vendido, tornando o espaco dindmico como se a cidade por si s6 tivesse vida
prépria. A andlise semiolégica ganha dimensbes e o elo de ligacBes entre os
habitantes. (RIBEIRO, 2006, p.2)

Para a construcdo de um caminho, Jan Gehl e Svarre apontam que a dimensdo humana
deve ser a prioridade no planejamento das cidades de forma saudavel e sustentavel. Mesmo
tendo que usar o espaco publico diariamente, a sua utilizacdo deve ser superior ao uso de
veiculos na malha urbana, sendo viaveis todos os investimentos da politica para a dimenséo

humana.

A preocupagdo com a dimensdo humana do planejamento de cidades reflete uma
demanda distinta e forte por uma melhor qualidade urbana. Ha conexdes diretas entre
melhorias para as pessoas na cidade e o forte desejo de que elas sejam vivas, seguras,
sustentaveis e saudaveis. (...)

Nos paises em desenvolvimento, a situagdo é mais complexa. A maioria da populagao
¢ forcada a usar o espago urbano intensamente para atividades diarias. Em geral, 0
espago urbano tem funcionado para esse fim, mas, quando o trafego de carros cresce
precipitadamente, a competicdo por esse ambiente se intensifica. (...)

As condices da vida urbana e dos pedestres se tornaram cada vez menos dignas. Em
comparagdo a outros investimentos sociais — sobretudo os custos de salde e a
infraestrutura de trafego rodoviério, os gastos da inclusdo da dimensdo humana séo
tdo modestos que 0s investimentos nessa area se mostram factiveis para cidades em
todo o mundo, independentemente do seu estdgio de desenvolvimento e de sua
capacidade financeira. (GEHL; SVARRE, 2017, p.17).

Como indicacdo da cidade idealizada por Jane Jacobs para se atingir a dimensao
saudavel, a diversidade de usos e atividades dentro de um raio de atuacdo cotidiana € o ponto
alto deste caminho. A autora Erminia Maricato (2001) destaca quatro condicdes previstas por
Jacobs para garantir este processo: (i) usos combinados; (ii) quadras curtas; (iii) diversidade de
edificacOes (idade e estilos); e (iv) concentracdo (dimensionado de forma adequada). Conforme

Maricato detalha:

Para garantir uma diversidade exuberante nas ruas, distritos e cidades, € necessario
verificar 4 condi¢Bes concomitantemente (este é considerado o ponto mais importante
do livro de Jane Jacobs):

a) A necessidade de usos principais combinados — o distrito deve atender a mais de
uma funcdo principal para garantir um certo nimero de pessoas nas ruas em todos 0s
horarios do dia (estas devem sair de casa em horarios diferentes e buscar os lugares
por motivos diferentes);

b) A necessidade de quadras curtas — “as oportunidades de virar as esquinas devem
ser frequentes”;

c) A necessidade de prédios antigos — “O distrito deve ter uma combinagdo de
edificios com idades e estado de conservagdo variados”;

d) A necessidade de concentracdo — determinada densidade é fundamental para o
florescimento da diversidade. (2001, p.4)
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O planejamento urbano ¢ a alternativa de modificacdo do quadro, mas ndo pode ser
uma atividade intelectual pura, uma peca da ciéncia urbana que, com um diagnostico dos
problemas, estabelece prioridade das solugfes e planeja a¢Oes para a sua execucdo. Mas o
planejamento urbano ndo € apenas uma atividade fortemente académica, cujo diagndstico
técnico esta desvinculado da politica, das massas urbanas e da acédo real do Governo.

E preciso entender que os planos diretores ndo podem ser pecas técnicas que vém de
cima para baixo, que os diagndsticos técnicos ndo vao revelar os problemas da cidade que a
populacdo desconhece. A solucdo passa por questdes politicas e ndo técnicas. A dimensdo
técnica deve quantificar, escalonar ou viabilizar as propostas que séo politicas.

Os ganhos consolidados na Constituinte de 1988, fruto de mobilizagcéo popular dos
anos 1980, teve forte oposicdo da classe dominante com interesses vinculados ao espaco
urbano. O setor imobiliario reage com a inclusdo da obrigatoriedade no Plano Diretor em seu
artigo 182. Conforme destacado por Rolnik, a Emenda Popular de Reforma Urbana foi
“apresentada por uma espécie de alianca entre tecnocratas do aparelho de Estado e congressistas
que se credenciaram como mediadores diante das resisténcias que ocorreram as propostas
contidas na Emenda Popular de Reforma Urbana” (1994, p.357).

Tal inclusdo trouxe potenciais avangos, porém, ao mesmo tempo, algumas
dificuldades. O cumprimento da funcéo social da propriedade urbana é considerado um avanco,
porém as aplicacOes de san¢des aos proprietarios dependiam da regulamentacgdo da Lei Federal
— 0 chamado Estatuto da Cidade, aprovado em 2001 pela Lei 10.257.

Villaca (2000) acredita que existem experiéncias populares que podem, lentamente,
mudar o perfil dos Planejamentos Urbanos, como a participacdo ativa popular, politica,
académica (sem submissdo a dogmas), destacando que a inclusédo das Zonas de Especial
Interesse Social® e o Solo Criado'® foram elementos que animam a sua perspectiva de futuro.
Os Planos Diretores ou outra forma de atuacao do poder publico devem, realmente, intervir nos
problemas da maioria da populacdo: moradia, saneamento e transporte.

Observando dados da ONU de 2008, Sachs (2017) conclui que mais da metade da
populacdo do planeta vive em cidades, processo esse que se deu gradativamente desde o inicio

da civilizacdo humana. No inicio, a espécie humana vivia como cacadores e coletores, sem

% Zonas de Especiais de Interesse Social — instrumento de politica urbana previsto no Estatuto das Cidades, Lei n°
10.257/2001. S&o areas demarcadas para assentamentos de populagdes de baixa renda.

100 Solo Criado é a permissdo onerosa do poder plblico ao empreendedor para fins de edificacdo em Area de
Ocupacdo Intensiva, utilizando-se de estoques construtivos pablicos, e rege-se pelo disposto na Lei Complementar
n° 315, de 6 de janeiro de 1994.
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povoamento fixo, e ha aproximadamente 10 mil anos os humanos iniciaram o processo de se
fixar em determinados lugares, desenvolvendo a agricultura de subsisténcia. Portanto, hoje, a
vida de metade dos seres humanas encampa as problematicas das cidades. Neste sentido, a
Divisdo de Populacdo das Nacgdes Unidas estabeleceu uma classificacdo util para ajudar a
definir os riscos a que as grandes cidades do mundo estao sujeitas, sobretudo em face dos atuais
desafios climaticos, e devendo estes serem estudados, compreendidos e prevenidos como:
ciclones tropicais, secas, terremotos, cheias, desabamentos de terras e erupgdes vulcanicas. O
desafio climatico do Antropoceno ou Era do Desenvolvimento Sustentavel nos induz a
necessidade de planejamentos multidisciplinares que combinem a ecologia, a engenharia e a
politica pablica para manter as nossas cidades resilientes e confortaveis no século XXI.

No Brasil, segundo Magalhdes S. (2021), 50% do territorio é ocupado pelo bioma
amazoénico e 0,5% do territorio pelo conjunto das cidades, mas entende que ambos sdo centros
propulsores de vida. Para o autor, a floresta tem estado na preocupacdo do mundo pelo
reconhecimento da sua importancia para a estabilidade climatica e ambiental e as cidades
constituem a consciéncia coletiva por meio de valores sociais e antropoldgicos da populacdo
que formam a defesa e onde surgem as forcas capazes de sensibilizar governos e sociedade para
construir politicas de acordo com um futuro saudavel.

Para Magalhées (2021), com a constatagdo a partir dos dados divulgados pelo ultimo
censo do IBGE que o nimero de pessoas por domicilio particular ocupado passou de seis para
menos de trés, tendendo a reduzir-se mais até o final da década de 2030, o desenho das cidades
precisa ser refeito. As cidades contemporéneas encontram-se em estado de dificuldades, quer
seja pela ocupacéo predatdria da terra urbana quer pelo espraiamento dos aglomerados, fazendo
com que a mobilidade para a regido central tenha baixos indices de eficiéncia para a populacéo,
além dos novos desafios a enfrentar para atingir uma melhor sustentabilidade.

Magalh&es sustenta que o grau de aproveitamento do solo urbano nao esta dissociado
do custo para implantacdo e manutencdo das redes de infraestrutura urbana e da prestacdo dos
servicos publicos — quanto mais extensa for a ocupagdo os custos serdo mais elevados. Assim,
conclui o autor que as baixas densidades sdo mais onerosas, incompativeis com 0S recursos
coletivos para a implantacdo e manutencao das infraestruturas urbanas e dos servicos publicos.

E conclui com a seguinte afirmacéo:

a expansdo exagerada e o consequente desadensamento demografico sdo fatores
contrarios a sustentabilidade urbana, seja do ponto de vista econdmico, com
deseconomias importantes, seja do ponto de vista social, com moradias desassistidas
de servicos, ou ainda do ponto de vista ambiental, com predacdo de territério e
aumento dos gastos em energia.
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Conter o espraiamento metropolitano sera favoravel a sustentabilidade ambiental,
econdmica e social”. (MAGALHAES, 2021)

Nos estudos realizados em sua tese, Devecchi (2010) nos traz a linha dos tedricos do
desenvolvimento sustentavel em que a pauta de discussdo aponta para a compactacao urbana e
a metodologia sobre a analise do ciclo de vida das edificagbes. Comenta a pesquisadora que,
desde o relatério Brutland (1987), tem havido significativo debate sobre a relacdo entre
sustentabilidade e formas urbanas defendendo o adensamento populacional com a seguinte

visao:

O uso e ocupacédo do solo urbano deve também espelhar a transicdo para um novo
modelo de desenvolvimento, com adocéo de padrdes eficientes de consumo do solo
urbano que permitem reduzir as necessidades de deslocamentos motorizados e com
densidades passiveis de alocar a totalidade da populacdo nas &reas dotadas de
infraestrutura urbana. Varios autores tém defendido esta politica e argumentado em
seu favor como o modelo adequado para a reformulacao das cidades no século XXI.
David Rudlin, Richard Rogers e Mike Jeniks, entre os britanicos, tém escrito artigos
e livros sobre os beneficios da cidade compacta. (DEVECCHI, 2010)

No processo evolutivo ocorrido na Inglaterra, Devecchi (2010) se reporta ao ano de
1997, quando o Partido Trabalhista no governo comandou o Ministério do Meio Ambiente,
ganhando papel central na formulag&o de politicas de desenvolvimento urbano. Nesta ocasiéo,
foi criado o grupo de trabalho denominado “Urban Task Force” liderado pelo arquiteto Richard
Rogers'! cujo principal objetivo era analisar as causas do declinio urbano definindo novas
diretrizes para a politica urbana. Em 1999, é publicado o documento “Towards na Urban
Renaissance™'?, estabelecendo uma diretriz central para a politica de desenvolvimento urbano
baseada nos seguintes principios:

a) Compactacdo das cidades com aumento das densidades demograficas, 60% da

producdo habitacional deve acontecer nas areas de browfields e greyfields>;
b) Utilizacdo das areas abandonadas dentro da cidade;
c) Utilizagdo de edificios abandonados fomentando o principio do “living over the

shop”;

11 Richard Rogers é um arquiteto internacionalmente conhecido por obras como o Centro Pompidou em Paris, 0
aeroporto de Barajas e a torre Lloyd em Londres. Em 1997, ele ganha o prémio Pritzker. O governo de Tony Blair
0 chama para presidir um grupo (Urban Task Force) para avaliar de que maneira as cidades britanicas em crise
poderiam melhorar, formulando o conceito de cidade compacta, com um modelo sustentdvel, social e agradavel
de viver. Vide R. ROGERS. Cities for a small planet. Londres: Faber and Faber Limited, 1997.

2 \Vide URBAN TASK FORCE. Towards an Urban Renaissance. Londres: Spon, 1999.

13 Este termo é utilizado na literatura americana para identificar os grandes empreendimentos de atacado e varejo
abandonados. Na Europa, passou a ser utilizado também para designar edificios obsoletos.
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d) Reducdo de impostos nos processos de regeneragdo urbana, especificamente o
ICMS nos materiais;

e) Uso de bom desenho urbano;

f) Estimulo ao pedestrianismo e ao transporte publico; e

g) Mistura de usos e classes sociais.

O termo “regeneragdo urbana”, que vem do inglés urban regeneration, agrega as
iniciativas de melhorias econémicas, sociais e fisicas a questdo ambiental e esta como eixo
principal, de acordo com Jones e Evans (2008). O nascimento desta concepgdo ocorreu quando
0 governo inglés teve a iniciativa de comprar unidades habitacionais por meio de licitagdes
nacionais para gerar projetos de renovacdo urbana. Os projetos bem-sucedidos conseguiram
fazer retornar a vitalidade da regido, revertendo o abandono e melhorando seus indices de
criminalidade, sendo considerados projetos regenerativos!*, utilizando investimentos privados
em areas urbanas degradadas.

Para o urbanista dinamarqués Jan Gehl, que defende o desenvolvimento de cidades
sustentaveis, com foco nas pessoas e no meio ambiente, é fundamental implantar as seguintes
caracteristicas: (i) incentivar o uso de bicicletas e a caminhada para reduzir a poluicao; (ii) criar
espacos verdes para combater as ilhas de calor; (iii) considerar as caracteristicas geograficas,
socioambientais e culturais do espago; (iv) priorizar o sentido de comunidade e a identidade
cultural; (v) otimizar o uso de energia; e (vi) preservar o meio ambiente existente.

O projeto desenvolvido para o BNDES (2023), “Masterplan da regidao central do Rio
de Janeiro”, indicou um modelo de ocupagdo urbana que traz a transicdo ao reconhecer as
ameacas das mudangas climaticas, implementando diretrizes para o aumento das areas
permeaveis, arborizacdo macica e renaturalizacdo dos corpos d’adgua. A partir das variaveis
ambientais e com base no relatério “Climate Change Impact Assessment for Rio de Janeiro”,
realizado pela C40 CITIES (2020), as cidades precisam monitorar 0s seguintes riscos: (i)
vulnerabilidade a inundagdes — 0s estudos dos cursos d’agua com a identificagdo das sub-bacias
gue constituem uma macrodrenagem da regido; (ii) aumento da temperatura — a existéncia de
ilhas de calor extremo nos coloca na direcdo de plantios de vegetacdo e arborizacdo urbana na
regido, como forma de conter a elevacao da temperatura; (iii) ameacas de deslizamentos — dada
a ocupacao desordenada do solo urbano, aglomerados habitacionais construidos em encostas de

morros sdo potenciais ameacgas devido ao desgaste do solo, fazendo com que o deslizamento de

14 Na lingua inglesa a palavra degenerate significa perder status moral. Comeca a ser utilizada em 1850 a partir
da teoria da Evolucéo de Charles Darwin.



41

terras seja uma preocupacdo permanente; (iv) ameacas de aumento do nivel do mar — ameaca
gue vem da consequéncia do aquecimento global, com o aumento da temperatura do planeta
em razdo da diminuicdo da protecao dos raios solares, gera o derretimento das massas polares,
as regides geladas (Artico e Antartico), fazendo com que aumente o volume de 4gua em estado
liquido, aumentando o nivel do mar.

Neste contexto, o trabalho técnico indica varios caminhos para destacar o potencial

resiliente que as cidades detém, entre eles:

a. Criar conformo térmico é essencial para qualquer ocupacdo em centros urbanos —
sombreamento de vias e espacos abertos por meio de arborizagéo urbana; reducédo
de transito de veiculos; fachadas sombreadas e verdes; alinhar edificacBes aos
ventos dominantes; superficies atérmicas no topo dos edificios;

b. Drenagem como ferramenta — cidade esponja como base para a resiliéncia;
integrada ao paisagismo gera visivel valor ao local e aos imoveis do entorno;
naturalizacdo dos canais de drenagem, aumentando sua capacidade; solugdes de
paisagismo na arquitetura dos edificios atenuam efeitos climaticos; trabalhar com
aguas de chuvas, absorvendo a agua de forma inteligente com pequenos corregos
integrando a paisagem; e

c. Mobilidade ativa com ciclovias e cal¢adas iluminadas e sombreadas — construgéo
de ciclovias e ciclofaixas separando o trafego de bicicletas do trafego de veiculos
motorizados; rotas seguras e conectadas para facilitar o deslocamento de ciclistas;

mobilidade ativa promovendo interagdes sociais e senso de comunidade.

1.1.2 Requalificacdo de centros urbanos

Os centros das cidades sdo fruto de uma disputa de classes. Villaga (2001) define dessa
forma para enfatizar as transformagdes por que passaram e continuam passando, na medida das

suas distintas condicdes e necessidades de deslocamento.

O centro se torna mais acessivel a uns do que a outros através dos mais variados
mecanismos: desde o desenvolvimento de um sistema viario associado a um
determinado tipo de transporte até o deslocamento espacial do centro e suas
transformacdes. (VILLACA, 2001, p.33)

A construcdo do espaco nos centros das cidades, na evolucdo dos fluxos
metropolitanos, caracteriza-se pela constituicdo de territorialidade bem marcada, pelo

surgimento de relagdes identitarias e sentimento de pertencimento ao lugar, mesmo que, muitas
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vezes, com usos irregulares segundo a legislacdo. E assim que Fernandes (2004) observa o
processo continuo de alteracdo da paisagem urbana, tanto natural como construida.

No plano de afirmacéo politica e econémica do estado e do municipio, percebe-se que
muitas intervences respondem a uma mesma logica: a inser¢do do Centro nos fluxos
hegemdnicos — nacionais e internacionais. Fernandes (2004) enfatiza o segmento de petrdleo e
gas e o de turismo e entretenimento, usufruindo dos ativos tangiveis e intangiveis do Rio de
Janeiro (riquezas, belezas naturais e o patrimonio cultural). Tal fato revela que o centro da
cidade, embora frequentemente preterido, no que diz respeito a investimentos, em relacdo a
outras &reas da cidade, é chamado a dar sua cota de contribuicdo para que a cidade possa almejar
0 posto de n6 de articulacdo destes fluxos.

A dindmica urbana do Centro do Rio, historicamente, caracteriza-se por um processo
continuo de descentralizacdo, espraiamento da funcdo habitacional e pela consequente
emergéncia de subcentros comerciais e de servicos que, via de regra, rivalizam com o centro
principal da cidade. Embora, na maioria das vezes, dependam dele para o seu abastecimento. O
Centro do Rio tem 50% dos espacos de escritdrios ocupados pelos segmentos do poder publico,
da area financeira ou pela area de petroleo e gas, bem como as suas “cadeias produtivas” (IPP-
RJ, 2020). Este processo proporcionou, entre outras coisas, uma excessiva especializacdo

funcional do centro da cidade.

Ao longo do seu processo, a cidade, organismo vivo, imp&e solidariamente valores
funcionais, mercantis e simbolicos as suas diversas fracdes. Novos lugares sdo
chamados a novas funcges, velhos lugares se renovam inteiramente ou parcialmente,
sendo arrasados ou conservando reliquias. A cada momento histérico, cada pedaco da
cidade evolui diferentemente, o centro historico sendo, por sua persisténcia como
lugar central, o espaco por exceléncia das mudancas continuas e as vezes brutais de
valor. As praxis individuais revelam a impossibilidade para alguns de ficar na terra
valorizada e a incapacidade para outros de sair dos lugares desvalorizados. Nesse
contexto, se inscrevem as migracdes de conforto, os bairros bulicosos sendo
desertados pelas camadas mais prosperas. (SANTOS, 2002, p.84)

Com esta visdo, Milton Santos traduz a importancia e a complexidade da remodelagéo
dos centros urbanos. A dificuldade de coadunar os interesses entre defender o patriménio
histérico com aqueles interessados no desenvolvimento e na_especulacdo imobiliaria é uma
preocupacao realcada, o que ressalta a necessidade de intervencdes significativas que impecam
a imobilizacdo que pode levar a degradacdo. Para o autor, 0 tombamento puro e simples é

insuficiente para a modernizagéo e defende:

A regeneracdo que leve em conta as novas exigéncias da modernidade, permitindo a
renovacao das funcdes centrais, sem desfiguracdo do carater historico e sem ofensa
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aos direitos dos moradores de viver onde estdo. (...) E possivel conjugar a
produtividade espacial e o direito a memdria. (SANTOS, 2002, p.86)

Na perspectiva das intervencdes, a questdo da escala, do ponto de vista concreto da
configuracdo fisico-territorial, € um outro fator determinante para a discussdo. Neste aspecto, 0
debate, quase sempre, se estabelece em torno de duas concepgdes antagbnicas que se adequam
a cada caso (FERNANDES, 2004):

(i) aprimeira defende a possibilidade de reverter o quadro de abandono do Centro
por meio de intervencdes pontuais que se valeriam de uma atuacéo politica dos poderes publicos
envolvidos (municipal obrigatoriamente), de entidades governamentais, ndo governamentais e
da sociedade civil, interessadas na sua recuperacdo, por meio de acGes permanentes de
valorizacgéo cultural e econémica;

(i) a segunda concepcao considera que, dada a inércia da configuracao fisico-
territorial e 0 esvaziamento econémico que levam a degradacao territorial, inclusive de regiGes
com edificacdes historicas, s atraves de uma intervencao fisica de carater global, podendo até
ser radical no desenho ou indutora de alteracdo da escala. Acredita-se que seria possivel
transformar o Centro, reintegrando-o a tessitura urbana da cidade e proporcionando a sua
inclusdo numa teia de relagdes sociais mais amplas que as atuais e na estrutura das atividades
econbmicas contemporaneas, tipicas do mundo globalizado.

Importante destacar que o gestor publico tem mais dois grandes motivos para buscar
requalificar areas centrais em franca decadéncia: (i) a falta de atividade econémica nao gera
perspectiva de receita com impostos e taxas, na regido e na cidade; e (ii) a falta de usos em
edificagbes publicas ndo gera manutencdo e conservacdo predial, implicando uma aguda
desvalorizacdo do ativo imobilidrio com constantes custos para intervengdes relevantes ou a

pior das soluc@es, locar imdveis privados para manter a atividade operacional do poder publico.

1.1.3 O Centro e os processos de metropolizacéo, polinucleagdo e esvaziamento

Segundo Lencioni (2003), o processo de metropolizacdo do espago é considerado um
estagio avancado do processo de urbanizacdo capitalista. Isto porque apresenta um padrdo de
estruturacdo urbana baseado na desconcentracdo em escala regional e é dependente de uma rede
de conexdes altamente hierarquizada que representa as novas bases na relacédo cidade-campo e
determinam as identidades dos lugares.

Para Lefebvre (1999), a metropole supera o conceito de “forma-cidade” em razao das

transformac@es que afirmam o sentido do urbano como actimulo e reunido de redes, como
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simultaneidade. Dai nasce, como criacao ininterrupta, a relacdo centralidade-policentralidade
como a esséncia do fendmeno urbano.

Esta rede integrada no plano metropolitano e regional produz, no &mbito da cidade
centro-da-regido, as bases do processo de polinucleacdo pelo incentivo as novas localizagdes
residenciais, possibilitadas pela valorizacdo do solo nas &reas conquistadas para a expansao
urbana (FERNANDES, 2004). Gottdiener (1997) chama a atencdo para o fato de que este
processo atua seletivamente no espaco, induzindo a uma reestruturacao desordenada e funcional
apenas para determinadas fragdes do capital. Concorre, além disso, para a fragmentacdo do
territorio, favorecendo o quadro de segregacao socioespacial.

O autor chama a atencéo para o processo de desconcentracdo urbana, em que esclarece
que o processo de producao do espaco &, principalmente, influenciado pela articulacdo entre o
Estado e o setor imobiliario. Tal articulacdo € responsavel por desdobramentos desta forma de
estruturacdo urbana, como as novas localizagdes residenciais das classes média e alta, cuja
tendéncia de se periferizar, em relacdo ao nucleo central, advém da dependéncia decrescente
com relacdo as localizag6es industriais e do emprego.

O processo de acumulacdo de capital pelo setor da construgéo civil, promovido pelos
investimentos estatais na construcao de infraestruturas, conjuntos habitacionais, implantacéo
de loteamentos e subsidios financeiros e fiscais ao setor habitacional, torna-se a forca motriz da
producdo do ambiente construido. Portanto, da forma urbana (FERNANDES, 2004).

Para Gottdiener (1997), esta acumulacdo de capital faz a especulacdo preceder o
planejamento e 0 empreendimento por meio da compra de terras que norteara a expansdo urbana
e obrigara as camadas de baixo nivel de renda a ocupagédo de &reas cada vez mais afastadas do
centro, quase sempre carentes da infraestrutura adequada ao assentamento.

As atividades dos governos locais, inclusive projetos de planejamento, zoneamento e
regulamentacdo de cddigos de edificacBes, tornam-se altamente politicas em favor de interesses
imobiliarios. A ideologia do crescimento invade a esfera do urbano e materializa-se por meio
de incentivos financeiros e fiscais (FERNANDES, 2004).

Para Villaca (2001), a singularidade do fendmeno de dispersdo urbana e
multinucleacgéo verificado nas metrépoles brasileiras valida esta analise. No caso brasileiro, o
surgimento de subcentros ndo segue o padrdo espacial das metropoles norte-americanas e
europeias, caracterizado pelo movimento centrifugo multidirecional e equilibrado das classes
médias e altas, conformando anéis concéntricos de ocupagdo no entorno imediato da zona
central principal. Os centros secundarios, nas grandes cidades brasileiras, foram caracterizados

por padrdes de deslocamento espacial linear, segundo a concentragéo residencial das classes de
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mais alta renda.

No caso do Rio de Janeiro, com uma geografia e topografia préprias, este fenbmeno
se deu, inicialmente, por vetores distintos: na direcdo sul, para as classes mais altas; na direcdo
norte e oeste, para as classes mais pobres, ficando a regido central como principal centro
metropolitano com a funcdo institucional de Estado, em todos os niveis de poder, e abrigando
as grandes corporacfes/empresas, as cadeias produtivas de comercios e servicos para atender a
todos os segmentos que mobilizam a populacdo economicamente ativa ali alocada. Assim, 0
desenvolvimento de cada regido ocorreu em funcdo da melhor viabilizagdo das estratégias de
intervencgéo, elencadas a seguir:

(i) de forma linear e natural — priorizada com a funcéo residencial, com comércios
locais e pouca atividade econdmica no inicio, a sua evolucao se deu com o prolongamento e
multiplicacdo das vias de circulacdo dos territorios adjacentes, com énfase para as regibes
denominadas de arredores (Zona Sul, Tijuca e Cidade Nova). O parcelamento (fracionamento)
paulatino de sucessivos engenhos, fazendas e chacaras foi permitindo o adensamento destas
areas. Nos pequenos portos, junto a Baia de Guanabara e Rios Navegaveis'®, também houve a
ocupacdo, no inicio, com a funcéo residencial; e

(if) de forma induzida, por meio da Ferrovia Dom Pedro 11 (Central do Brasil) — com
sua ampliacdo no século XIX, gerou focos residenciais, comércio e servigo local e industrial,
representando a expansdo da classe baixa para a periferia. Em 1870, foi instalada oficina de
locomotiva da Rede Ferroviaria Federal Sociedade Anonima (RFFSA), que deu origem,
posteriormente, aos bairros de Engenho de Dentro e Méier.

1.2 O TERRITORIO E O DESENVOLVIMENTO LOCAL
1.2.1 O territorio

Para explorar o conceito de territério, identificou-se as defini¢des que trazem uma
multiplicidade de interpretacdes por diversos campos da ciéncia. A Sociologia parte da
definicdo de territorio como sendo o local onde a relacdo de vinculos sociais se estabelece,
formando redes de relacionamento. A Antropologia busca o significado simbdlico e afetivo do
ser humano com o local onde habita. A Psicologia busca estudar a influéncia do territério na
identidade individual de seus habitantes, influenciando preferéncias, a¢Ges, visdes de mundo e

memorias afetivas. A economia ortodoxa vé o territério como o local onde esta a base da

15 Curso d’agua que permite o deslocamento de embarcagdo de pequena proa.
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producdo, em que ocorrem os fluxos e as dindmicas dos bens, das pessoas e dos capitais.

Na oOtica da geografia politica, influenciada pela ciéncia politica, enfatiza-se as
relacdes de poder que constituem e sdo constituidas em uma porcéao territorial (ORTEGA;
SILVA, 2011). Na dimens&o juridico-politica, o territorio é visto como uma unidade delimitada
por fronteiras e controlado por institui¢des estatais. Como unidade cultural, é a fonte de
subjetividades presentes no imaginario coletivo sobre o espago que ocupam e, como unidade
econdmica marxista, o resultado espacial do confronto entre as classes sociais (HAESBAERT,
1997).

Para fins da evolucéo do presente trabalho, foi feita uma retrospectiva historica de
marcos sobre o conceito de territdrio. A concepcdo classica é originaria da geografia politica
de Friedrich Ratzel (MORAES, 1990), gedgrafo alemao do século XI1X, que pensou o conceito
como sendo a area onde o Estado exerce a sua soberania. Assim, o territorio existe,
obrigatoriamente, atrelado ao poder politico e vice-versa.

Esta concepcdo de territério, vinculada ao surgimento do Estado Moderno, foi
hegemonica por muitos anos, sendo colocada em debate na década de 1970, quando passou por
uma revisdo conceitual em que a escola francesa teve grande participacdo. O suico Claude
Raffestin, criticando o carater unidimensional da teoria de Ratzel, foi o responsavel por ampliar
0 conjunto de atores que exercem poder em um determinado territério. Para o gedgrafo, o
espaco pode ser apropriado por varios atores, ndo se restringindo ao Estado, podendo ser
pessoas ou grupos organizados (FERNANDES, 2009; RAFFESTIN, 1993).

Para Raffestin (1993), a acdo dos individuos se materializa em relacfes de poder que
moldam os espacos e, a partir deles, criam os territdrios. Assim, este espago recortado, em que
é exercido o poder, denomina-se territério. Ou seja, todas as relacdes que expressam poder,
dentro das dindmicas sociais, sdo exercidas dentro do territério, tendo como a relacéo basica o
Estado que, por deter o poder de soberania, subjuga os cidaddos ao seu dominio. Assim,
entende-se que o principio da escola francesa foi trazer a abordagem multidimensional, em que
varios atores tém uma relagdo de poder exercida em um espago delimitado, denominado
territorio.

Trata-se de “um espago onde se projetou um trabalho, seja energia e informagao, e
que, por consequéncia, revela relagdes marcadas pelo poder. O espaco € a “prisdo original”, o
territorio € a prisdo que os homens constroem para si” (RAFFESTIN, 1993, p.144). A tese
defendida por Raffestin trouxe a discussdo das relagOes sociais para o foco central do debate,
em que a influéncia do territorio se faz pelas relagdes ali desenvolvidas, ndo sendo um palco

neutro e sim ativo e dinamico em que se desenrola uma diversidade de acontecimentos.
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Uma das principais referéncias sobre o tema, o gedgrafo baiano Milton Santos, defende
que o territorio é uma totalidade dindmica, que abriga as funcdes de trabalho, moradia, as trocas
materiais e as relacdes que envolvem a vida humana em toda a sua complexidade e
multiplicidade. “O territério € o lugar em que desembocam todas as agdes, todas as paixoes,
todos os poderes, todas as forgas, todas as fraquezas, isto é, onde a histéria do homem
plenamente se realiza a partir das manifestagdes da sua existéncia” (SANTOS, 2006, p. 13).

Um dos maiores valores da contribuicdo de Santos foi considerar o territorio como um
ator e ndo mais como um repositorio de acBes estatais. O carater é conceitual, mas
principalmente pela visdo metodoldgica e politica, por propor uma andlise de formacéo
brasileira, a partir do seu processo de ordenamento territorial, contrapondo a teoria da
globalizacdo, na perspectiva dos paises colonizados (SANTOS, 2006).

Outro autor que reforcga esta corrente é Souza (2008), que reconhece o carater dinamico
dos territorios em seus arranjos e configurac@es. Defende que é preciso compreender os codigos
sociais e a atuacdo humana nos territorios como fluxos, em constantes mudancas. Isto porque,
as relacdes sociais, o trabalho e os simbolos estdo sempre em transformacgéo. Conclui o seu
pensamento afirmando que o territorio pode ser construido e desconstruido infinitas vezes, a
depender da configuracdo da projecédo social no espaco.

E fundamental olhar para a historicidade dos territorios, posicionando-os no tempo e
no espaco, e ressalta que € incontornavel lidar com a multiplicidade dos territorios para que se
possa compreendé-los. E, assim, melhor analisa-los ou agir sobre eles, j& que é importante
“primeiramente distinguir os territorios de acordo com oS sujeitos que 0s constroem, sejam eles
individuos, grupos sociais, o Estado, empresas, instituicdes como a Igreja etc.” (HAESBAERT,
2008, p.3).

Na perspectiva sociologica e politica, o conceito de territorio depende da adesdo de
uma coletividade a uma identidade comum, onde haja reconhecimento mutuo de simbolos
culturais e herancas histéricas e compartilhamento de um projeto de futuro que agregue valor
para as atividades locais. Silva (2015) atribui a Signoret (2011) a concepgdo de que “so existird
territério se houver um projeto coletivo que agregue as pessoas em torno de um tema comum e

que aumente a interdependéncia social” (SILVA, 2015, p. 406).

1.2.2 Desenvolvimento econdmico local

Esta secdo se destina a trazer algumas consideragdes sobre as teorias de

desenvolvimento local que ajudardo a entender o caminho do planejamento. “A ideia de
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planejamento territorial ndo pode ser apartada das discussdes sobre o desenvolvimento local.
Os dois campos de estudos caminham juntos, uma vez que o planejamento territorial responde
pelo método, enquanto o desenvolvimento constitui o objetivo” (LERSCH, 2020, p.48).

E importante esclarecer que ndo had um corpo tedrico unitario consagrado e
amplamente aceito que responda por este conceito, sendo destaque a abordagem de Arilson
Favareto: “apesar da profusao de estudos com esse enfoque, ndo ha propriamente uma teoria
do desenvolvimento territorial” (2010, p. 25).

Alguns estudos associam o desenvolvimento do territorio ao processo econdmico que
ali ocorre. De acordo com Branddo (2007), existe uma influéncia direta entre os agentes
econdmicos, representados pelas firmas que alocam 0s seus recursos, visando otimizar decisdes
racionais de localizacdo, que envolvem custo de transporte, renda da terra, mdo de obra,
mercado local, relagdes insumo-produto e economias externas.

Dentre os diversos autores com abordagem neocléssica, Christaller se identifica,
parcialmente, com a discussdo de centralidades, observando as cidades dinamicas e se
preocupando com as regras para o tamanho e a distribuicdo. A teoria dos lugares centrais prevé
que os baixos custos de transportes e elasticidade dos pregos de um produto geram areas de
mercado ampliadas. Dado que a elasticidade é uma varidvel central nesse modelo, o autor
propde uma hierarquia entre bens e servigos a partir das suas condigdes de demanda
(MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

A cidade e entendida como um ambiente de competicdo e dominacdo, onde 0s
individuos e as atividades mais fortes e poderosas ocupam os melhores lugares e o solo mais
disputado € o do centro urbano. Para Pinheiro (2014), o componente econémico é o estruturador
da centralidade, seja pela concentracao de atividades terciarias, pela intensidade e uso do solo,
pela polarizacdo em relacdo ao comércio e servigos ou pelo volume de empregos que fornece.
Isto determina uma tendéncia a se analisar a centralidade preponderantemente a partir dos
aspectos econémicos, desconsiderando aspectos sociais, simbdlicos e culturais.

Nessa abordagem, as empresas buscam elevar o volume de vendas, via aumento de
consumidores, eliminando as possiveis areas ndo atendidas. Este arranjo provoca a organizacao
das areas de mercado em formas hexagonais, que possibilitam o maior volume de vendas e o
abastecimento de todos os consumidores com o menor custo de transporte (FIGUEIREDO,
1998).

Para Losch (1940 apud JOHNSTON; GREGORY; SMITH, 1994), as forgas
aglomerativas sdo capazes de organizar o territorio, pois é a demanda do mercado consumidor

que determina a existéncia de tal centralidade. Ja para Christaller (1933), as funcGes centrais
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organizam o territério, ou seja, a centralidade de um nucleo é determinada pelo grau de
importancia das suas funcdes centrais. Na pratica, esses estudos se complementam, implicando
uma unidade no territorio, a partir da formacéo de centralidades de origens diversas. Isto €, de
centralidades originadas por intermédio da demanda do mercado consumidor até a centralidades
originadas pela aglomeracéo de fungdes centrais (PINHEIRO, 2014).

As teorias econdmicas regionais ganharam, com a vertente do keynesianismo, a
perspectiva de que € possivel iniciar um processo de desenvolvimento local a partir de uma
engenharia social, alterando espacialidades existentes e criando novas. Keynes defendia que as
taxas elevadas de desemprego e de desigualdade social eram atribuidas ao livre mercado.
Entendia que o Estado era o ator mais importante para criar as condi¢des sobre as quais 0
desenvolvimento local pode ocorrer. Moldar as suas acdes a realidade do territdrio era o dever
do Estado (BRANDAO, 2007), uma vez que “o Estado deveria recorrer a politicas
discriminadas territorialmente no que diz respeito a incentivos e desincentivos fiscais e
financeiros, subsidios, tarifas e pregos diferenciais, controles, acdo de empresas publicas etc.”
(DE MATTOQOS, 1998, p.19).

Os autores considerados classicos, que estudam os aglomerados industriais enquanto
processo cumulativo e gerador de polarizagdo regional, divergem dos autores que valorizam
apenas a localiza¢do. O autor Francois Perroux defende a perspectiva das duas dimensdes em
conjunto, crescimento econémico localizado em polos heterogéneos no espago, variando as
intensidades e as caracteristicas de cada processo (MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

Para Perroux, o Estado tem o papel importante na criacdo de estimulos para a acdo
orientada a empresas motrizes, gerando um crescimento econémico local. A légica dos polos
repousa no fortalecimento de empresas motrizes que induzem o dinamismo econémico de
outras empresas complementares, criando o que se conhece hoje por “cadeia produtiva de valor”
(MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

Para a situacdo em que o mercado cria desigualdades espaciais por meio de
mecanismos de seletividade entre as regides, Gunnar Myrdal criou a teoria da causacao circular
e acumulativa. O autor defende que uma regido de crescimento dindmico, impulsionado por
qualquer razdo, atrai novos negocios, mao de obra e capital de outras areas, aprofundando as
desigualdades entre elas. Os servigcos basicos melhoram e a qualidade da médo de obra
moderniza as institui¢bes, gerando um circulo virtuoso. O Estado, segundo Myrdal, tem a
capacidade, através de politicas publicas, de romper ou reforcar estes ciclos que formam
desigualdades territoriais (MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

Assim como Myrdal, Hirschman defende que o Estado deve orientar uma estratégia
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de desenvolvimento nagueles paises menos desenvolvidos. A desigualdade regional foi vista
como um aspecto incontornavel do processo de desenvolvimento que seria formado por
instabilidades regulares. Por meio de desajustes, as regides mais pobres seriam estimuladas a
melhor utilizacdo dos seus recursos escassos e, entdo, as disparidades seriam mitigadas
(MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

Douglass North criou a teoria baseada no sistema de bases exportadoras. Para o autor,
0 desenvolvimento pautado por atividades exportadoras de produtos intensivos em fatores
inerentes a cada territorio pode iniciar outras atividades industriais e de servigos que seriam
associadas a producdo exportadora. Assim, inicia-se um ciclo virtuoso que, a partir da base,
diversifica os setores da economia local (MONASTERIO; CAVALCANTE, 2011).

Trazendo a visdo critica de Branddo (2007), a organizacdo espacial é a expressdo do
modo de producéo capitalista e, por isso, as disparidades regionais estdo inseridas na légica do
sistema. Finaliza com a afirmacéo de que o capitalismo néo nivela as desigualdades, mas sim
homogeneiza as relacdes mercantis, criando diferencas.

A histdria e as instituicdes tém papel central quando observadas na perspectiva das
ciéncias, como a economia regional, a geografia urbana, a sociologia urbana e a economia
politica. Os territorios ndo sao passivos, mas sim frutos do tempo, do espaco e da acdo humana.
O passado existe vivo nas instituicdes territoriais e nas teias relacionais (BRANDAO, 2007;
BELUZZO, 2002).

A visdo critica do desenvolvimento local ndo consolidou uma explicagao propria sobre
esse processo de desenvolvimento. Expoentes desta corrente, como Henri Lefevre, Manuel
Castells, David Harvey, Alain Lipietz, Milton Santos e José Luis Coraggio, manifestaram a
impossibilidade de constituir uma teoria geral de desenvolvimento, dada a especificidade de
cada experiéncia histérica. Para Mazzuchelli, esta interpretacdo nao é absoluta em si propria:

“nem capitalismos idénticos e nem singularidades redutiveis” (1983, p. 11).

1.2.3 Arranjos Produtivos Locais

Para Lersch (2020), os estudos que deram origem aos Arranjos Produtivos Locais
(APLSs), sugerem que o processo de desenvolvimento local gera uma especializagdo em alguns
territérios. Os estudos apontaram que esses arranjos teriam estratégias de desenvolvimento
local com atuagdo conjunta de atores econdmicos, sociais e politicos que, localizados no mesmo
territdrio, desenvolvem atividades econémicas que se relacionam a partir de um eixo produtivo

principal.
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Os atores, sejam pessoas, empresas, instituicdes privadas e publicas, criam vinculos
de producéo, cooperacéo, troca, identidades e aprendizagem. Essa abordagem permite analisar
e interpretar as estruturas socioecondmicas constituidas no territorio e a forma como elas se
desenvolvem, destacando os fendmenos de geracdo e difusdo de conhecimento e inovacao
(SZAPIRO et al., 2017; MATOS et al., 2017).

A premissa para que a interacdo dos APLs gere desenvolvimento econémico é a
existéncia de sinergias e complementaridades entre as atividades desempenhadas pelos
principais atores, bem como uma rede de instituicbes que fornecem apoio e suporte as
dindmicas ali desenvolvidas. Trata-se de uma visdo sistémica de intervengdo no territorio, a
qual encontra, no Estado, um ator privilegiado capaz de criar ambientes propicios a interacéo,
a cooperacdo e a confianca, embora nao negligencie outras organizagdes de politicas publicas.

Os atores, comumente envolvidos no sucesso destes arranjos, sdo fornecedores de
insumos, equipamentos, servigos técnicos e clientes do produto final, consultorias, instituicdes
de ensino e de pesquisa, 6rgaos de regulacdo, sindicatos, associacfes, entidades do terceiro
setor e representacdes publicas dos diferentes niveis de governo (ALBAGLI; BRITO, 2002;
CASSIOLATO; LASTRES, 2003; REDESIST, 2017).

Na visdo dos APLSs, o territorio € a escala na qual ocorrem 0s processos produtivos, de
inovacdo e de cooperacgdo, sejam eles na escala do municipio, de conjuntos de municipios,
bacias hidrograficas, regides ou recortes territoriais. Uma grande vantagem comparativa dos
APLs é a proximidade, uma vez que eles geram compartilhamentos e dinamismos que
impulsionam as atividades econdmicas.

O extrato precioso dos APLs séo 0s conhecimentos que emergem de uma determinada
espacialidade e que s&o compartilhados pelos diversos atores envolvidos. Esses saberes nem
sempre sdo trocados por meios formais, mas sim estao diluidos nos valores, codigos de conduta,
nas instituicdes e nos modos de se comunicar e de se relacionar que sdo comuns ao territorio
(CASSIOLATO; LASTRES, 2003; SIMONETTI; KAMIMURA, 2017).

A capacidade de inovacao ¢ um importante diferencial que gera o caminho do sucesso
no processo de desenvolvimento local e que melhorou indicadores de alguns APLSs. A inovacao,
neste caso, pode ser traduzida por novos produtos, novos métodos, NOVOS Processos e
organizagOes, aumentando com isto a competitividade da economia local. Para atingir este
estagio de desenvolvimento é fundamental para os atores a troca de informagdes sobre o
mercado, tecnologias e producéo territorial (CASSIOLATO; LASTRES, 2003).

Um fator critico de sucesso para 0s APLs é a governancga, como 0s atores se coordenam

e como tomam as decisfes. Nao existe receita de sucesso, porém a participacdo do Estado
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auxilia os mecanismos de organizac¢do das comunidades e facilita as instituicGes a participarem
do processo (SIMONETTI; KAMIMURA, 2017).

Segundo Favareto (2010) e Silva (2018), no Brasil, os fatores de desenvolvimento
territorial que mais marcaram as experiéncias exitosas foram os seguintes: (i) fortalecimento da
geracdo de renda local; (ii) disseminagdo de servicos e equipamentos publicos; (iii)
identificacdo das vantagens comparativas dos territdrios e estrutura¢do dos recursos de forma
I6gica; (iv) criacdo de rede de atores e instituicdes; (v) integracdo de setores empresariais
distintos; e (vi) participacao social.

A competicdo acirrada, que € caracteristica do sistema politico e das culturas
organizacionais, € um problema que os arranjos produtivos locais enfrentam como obstaculo.
O Estado é visto como um facilitador para a evolucao e desenvolvimento desta modalidade,
criando as solucdes, os mecanismos de coordenacao dos atores, estimulando a colaboracéo e a
complementaridade e desencorajando as préaticas negativas ao processo de evolugao.

Para Gadelha et al. (2022), os arranjos produtivos locais podem contribuir com o
desenvolvimento do Complexo Econdmico-Industrial da Saude (CEIS), promovendo uma
estratégia nacional apoiada em polos regionais. O CEIS ¢é caracterizado por trés dimensdes
econdmicas que articuladas permitem olhar o segmento da salde como um dos pilares de
desenvolvimento das industrias, destacado a seguir: (i) inddstrias de base quimica e
biotecnolégica (vacianas, hemoderivados, reagentes, farmacos, medicamentos e
imunobioldgicos; (ii) mecanica, eletrénica e de materiais (proteses, oOrteses, equipamentos
mecanicos e materiais); (iii) prestacdo direta dos servicos de salude como: consultérios,
internacdo (leitos), centro de diagnostico e tratamento (exames) e centros cirurgicos. A forga
do complexo reside na organizacao da cadeia produtiva, fortalecendo-a com arranjos produtivos
locais (APL) que permitem auxiliar os fornecedores de insumos medicinais (micro e pequenas
empresas — MPES), via cooperativas ou outros instrumentos, ligando as demandas de compras
publicas do SUS para fortalecer a industria nacional. Um dos grandes valores no processo de
operacionalizar o complexo é 0 acesso ao territério por meio da organizacdo das comunidades
locais, destacando o papel da juventude, das mulheres e dos movimentos sociais.

Segundo Costa (2018), o Estado pode servir como arbitro de acordos territoriais,
incentivando projetos que tenham potencial de promover desenvolvimento local e considerem
0 interesse coletivo. Para tanto, parte da responsabilidade publica é promover um entorno
infraestruturado adequado aos arranjos, possibilitar a formacdo de mé&o de obra local
qualificada, estimular atividades de pesquisa e desenvolvimento e garantir a existéncia de uma

estrutura institucional necessaria para o enraizamento das atividades produtivas (COSTA,



53

2018).

Essa compreensdo e a ampliacdo efetiva da politica de inovacdo se mostram
fundamentais, especialmente para paises como o Brasil, com forte heterogeneidade produtiva,
desigualdades regionais e onde setores tradicionais tém grande peso na geracdo de emprego e
renda. Nesses ambientes, as pequenas inovacOes tém grandes efeitos sobre a capacidade de
competicdo em bases mais sustentaveis e na melhoria das condi¢des de vida da populacédo
(CASTRO et al., 2003).

1.2.4 Do desenvolvimento econdmico a uma perspectiva ampla de desenvolvimento

Favareto (2010) destaca que o desenvolvimento territorial deve ser feito por uma
abordagem sistémica, pensando o territério como um todo e agindo nas maltiplas camadas que
formam a realidade, tais como caracteristicas fisicas, relacionais e culturais dos territorios, e ter
um enfoque participativo.

Nesta linha, a evolucdo do pensamento, em que a métrica para se atingir o
desenvolvimento deveria contemplar a maior qualidade de vida para o conjunto da sociedade,
colocou em questionamento que o0 aumento da riqueza e o progresso econdmico séo condi¢oes
necessarias, mas insuficientes para tal estagio. Neste caminho, o economista indiano Amartya
Sen foi um dos responsaveis por alargar formalmente os limites do que se entendia por
desenvolvimento.

O autor defende que o crescimento econdmico ndo é sinébnimo de desenvolvimento,
que s6 pode ser considerado se incluir niveis de bem-estar do cidaddo. Sen (2000) ressalta que
a maior liberdade dos individuos permite ampliar a capacidade de escolha, atingindo assim o
desenvolvimento pleno.

Na interpretacdo de Pinheiro (2012), que analisou a tese das liberdades humanas como
base do desenvolvimento, defendida por Amartya Sen, o conceito € concebido como um
processo em que os individuos exercitam a sua condi¢cdo de agentes, expandindo a sua

capacidade de vida longa e feliz.

Nesta interpretacdo tedrica, o desenvolvimento é concebido como um processo em
que os individuos, exercitando a sua condicdo de agente, expandem a sua capacidade
de viver uma vida relativamente longa e feliz, gozando as coisas que valorizam e que
tém razdes para valorizar. Desenvolver uma comunidade, uma sociedade, um pais etc.
é ampliar a capacidade de seus membros de viverem do modo que, com razéo, desejam
e valorizam. (PINHEIRO, 2012, p.46)

Como menciona Pinheiro, para Sen, o objetivo tem que ser as pessoas e as suas
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liberdades como meio de se alcangar o processo de desenvolvimento.

O foco da avaliacdo sdo as pessoas, consideradas sob o aspecto de suas liberdades.
Nesse sentido, 0 método de Sen se distingue das abordagens mais tradicionais da
avaliacdo social, sobretudo naquelas cujo foco recai sobre a renda, a riqueza, e/ou
outros meios de que as pessoas se utilizam para atingirem o0s seus objetivos. Uma
maneira de se distinguir a abordagem de Sen das abordagens tradicionais do
desenvolvimento é mostrar que Sen vé a ampliacéo das capacidades pessoais como 0s
fins do processo de desenvolvimento, ao passo que as abordagens tradicionais avaliam
e medem este processo com base nos meios ou instrumentos do desenvolvimento — a
renda, a riqueza, a industrializagéo, a acumulacao de capital etc. (Pinheiro, 2012, p.46)

Por fim, Pinheiro destaca que o olhar de Sen é para ampliar a perspectiva das politicas
publicas, na formulacdo, implementacédo e avaliacéo, pois os indicadores de renda e riqueza séo

insuficientes para medir o bem-estar social individual ou coletivo.

A abordagem de Sen pressupde que, no caso tipico, a mera renda/riqueza diz muito
pouco sobre a real situacdo do individuo, sendo, portanto, insuficiente como indicador
para a avaliacdo social, e insuficiente para se medir o bem-estar coletivo. Assim,
defende-se a ampliagdo da base de informac@es do sistema de avaliacdo social — o que
acarretara uma perspectiva ampliada na formulagdo, implementacéo e avaliagdo das
politicas publicas — que leve em conta as heterogeneidades pessoais e os diferentes
contextos em que as pessoas vivem. Isso tudo defende Sen, ainda que ele reconheca
que arenda, em varias situacfes praticas, € muito mais facil de ser usada como medida
do que outras capacidades e funcionamentos humanos, com toda a sua diversidade e
multidimensionalidade. (Pinheiro, 2012, p.47)

Portanto, mesmo que o presente estudo tenha como foco as atividades produtivas e,
por conseguinte, o desenvolvimento econémico, este ndo pode ser pensado de forma
desassociada das demais dimensdes do desenvolvimento. Conforme preconizado pela
abordagem de Sen, o desenvolvimento econémico, foco do trabalho, serd pensado de forma

articulada e em harmonia com o desenvolvimento das pessoas e 0 exercicio das suas liberdades.
1.2.5 Desenvolvimento territorial a partir do referencial de centralidades
Identificada com a Escola Classica Francesa®®, com maior espectro de observagdes do

fendmeno da centralidade, mais aderente a este projeto, a centralidade é entendida como um

produto social, fundamentalmente atado a realidade social. Defende a observacdo de todos 0s

16 A Escola Francesa Classica comega a se desenvolver nos anos 1960 e 1970 quando, diante das grandes
transformacdes urbanas, as teorias anteriores passam a ser questionadas, sendo consideradas insuficientes quanto
ao discurso do urbano. A partir deste momento, o conceito de centralidade se modifica, passando a ser entendida
como elemento de “estruturacdo do espago urbano”, ou seja, algo construido continuamente a partir da relagéo
entre 0 espaco e os sujeitos, refere-se ao que estd em movimento, em processo; forma e contetido sdo considerados.
Neste grupo se inserem os tedricos marxistas, destacando-se aqui as reflexdes de Manuel Castells e Henri Lefebvre.
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fendmenos que ditam a “estruturacdo urbana”, o que esta fixo no territorio e, principalmente,
ao que estd em movimento, em fluxo. Nesta perspectiva, o espaco urbano é (re)produzido
continuamente, a partir de processos dinamicos, tornando as formas, estruturas e funcdes
insuficientes para compreender o fendmeno urbano, sendo necessario considerar a relagao entre
estes elementos e os sujeitos.

Na perspectiva de Silva (2001), os fluxos nas cidades estdo em constantes
modificacGes, novas formas de organizacdo espacial, onde as atividades econdmicas, fruto do
processo de competitividade entre as empresas e, por que nao falar, entre as cidades, geram
oportunidades de investimento que funcionam como um pulm&o, com concentracdo e
desconcentracdo. Para o autor, a corrente francesa discute a “centralidade intraurbana”
considerando que deve se priorizar os “fluxos” gerados por pessoas, automdveis, capitais,
decis0es, informacdes e, sobretudo, mercadorias.

Lefebvre (2008), um dos grandes tedricos da corrente, defende que a centralidade
passa a ser definida como o encontro de tudo aquilo que coexiste em um espaco. Ou seja, as
relacdes entre os diversos elementos passam a ser considerados, ampliando o conceito da
centralidade. O autor parte da ideia de que as cidades sdo dindmicas e subordinadas a um
processo histérico. Portanto, o espago estd em construcao.

E um processo continuo que n3o existe por si s6, mas apenas enquanto processo social,
significando uma abertura a partir da possibilidade de engajamento para sua producdo (praxis
espaciais). O espaco nao é apenas suporte para os meios de produgdo, mas é também um produto
destas forcas e um meio de producdo. Além disso, o espaco é politico e estratégico, um produto

da histéria, modelado por cada sociedade. E conclui o autor que:

A nocao de espaco se amplia: o espaco é ao mesmo tempo local geografico da acéo e
a possibilidade de engajar-se na agéo [...] € um meio de producdo como terra e parte
das forgas sociais de producdo como espaco. [...] Além disso, 0 espaco é um objeto
de consumo, um instrumento politico, e um elemento na luta de classes (LEFEBVRE,
2008, p.127).

As centralidades, portanto, configuram-se como espagos nos quais tudo e todos
interagem. S&o pontos de articulagcdo no espago que se destacam pela capacidade de atrair e
agregar valores, ndo somente econémicos, mas, também, sociais, simbolicos e culturais. Em
sintese, entende-se a centralidade como a concentracdo de tudo o que o0 urbano produz.

Lefebvre considera a centralidade como qualidade ou propriedade fundamental do
espaco urbano. Segundo ele, ¢ nela que se descobre o “essencial do fendmeno urbano”

(LEFEBVRE, 2008, p.108). O autor define a centralidade como “uma forma, nela mesma vazia,
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mas que chama um conteldo; objetos, pessoas e seres naturais ou artificiais, coisas, produtos e
obras, signos e simbolos, atos, situagdes, relagdes praticas” (LEFEBVRE, 2008). Na verdade,
a sua forma implica na simultaneidade de “tudo” que se pode reunir e se acumular num ato de
pensamento ou num ato social. Assim como na matemaética, a centralidade é um ponto de
acumulacdo que tem, ao seu redor, uma infinidade de outros pontos, ressalta Lefebvre (2007,
p.521).

Portanto, a construcdo da centralidade pela sociedade € um processo aberto e a medida
que a sociedade avanca no tempo, a centralidade se transforma, superando as antigas
contradicOes e se deparando com outras novas. Da mesma maneira que cada modo de produgéo
e sociedade produziram a sua cidade como algo que os reflete de maneira imediata, também
produziram as suas centralidades, seja no centro politico, comercial, cultural, industrial ou
religioso (LEFEBVRE, 2007).

Para que se atinja o desenvolvimento humano em uma nova perspectiva de realidade,
é fundamental que os atores locais assumam a dindmica social do territério. Desta forma, cabe
a populacéo local influir nos elementos fundamentais para a requalificacdo da centralidade. Os
principais vetores s&o:

a) identificacdo do potencial empreendedor da populagédo local para construir uma
Cadeia Produtiva de Valor para as atividades econdémicas que serdo ancoras no futuro polo;

b) identificacdo e participacdo das liderancas locais na confeccdo do projeto de
requalificacéo da regido;

c) potenciais empreendedores — identificacdo das potencialidades da populacéo local
no desenvolvimento do empreendedorismo; necessarios para a formagao de APL’s; e

d) participacdo das liderancas locais — identificacdo das liderancas e organizacdes
comunitarias que atuam junto a comunidade, visando té-las como parceiras no desenho do
projeto de requalificacdo da regiao.

Esta participacdo é defendida pelos autores ja citados como Gehl (2017), Ribeiro
(2006), Favareto (2010), Pinheiro (2012), Furtado (1982), Tricart (1977) e Santos (2006), Koga
e Nakano (2006), Perico (2009), Lefebvre (2008) e Oliveira Janior (2008), entre outros
pensadores que defendem uma atuacdo em que se valoriza a dimensdo humana e as suas
relacGes, priorizando os atores locais. O papel estratégico do planejamento urbano da regido é
realcado com as constantes mudancas dos fluxos sociais e de trabalhos, permitindo que o
cidadao disponha do méaximo de liberdade para atingir o bem-estar social individual e coletivo.

A partir das reflexdes dos varios pensadores elencados neste item, conjugados as

informacdes coletadas na pesquisa de campo, obtivemos uma clara sinalizacdo da melhor
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atuacdo do poder publico para construir um caminho em direcdo a requalificagdo da regido.

1.3 O PAPEL DO ESTADO

1.3.1 O Estado planejador

O territério € o objeto, ndo como palco, mas como ator. O Estado, também ator,
interage por meio das politicas publicas, e € por isto que as diversas abordagens sobre o
desenvolvimento local, discutido no item anterior, destacam o papel do Estado neste processo.
O planejamento é o meio, 0 método e o instrumento pelo qual se busca o desenvolvimento da
sociedade que é o fim, o objetivo.

Na perspectiva mundial, os periodos pos-Primeira Grande Guerra e 0s acontecimentos
oriundos da recessao gerada com o ‘“crash da bolsa de Nova York™ marcaram um
reposicionamento das fungbes do Estado, aumentando as estruturas e os aparelhos
administrativos de forma a caracterizar um Estado moderno. Os defensores da economia de
mercado, adeptos a pouca ou nenhuma intervencdo do Estado na economia, optaram pela
postura de um Estado com poderes de controle, regulacdo e intervencdo no mercado, para
garantir o funcionamento livre do sistema.

Inicia-se uma fase em que aumenta o campo de atuacdo do Estado, corrigindo as agdes
desestabilizadoras do mercado, regulando as praticas abusivas, controlando e intervindo quando
os atores do mercado ndo atuam com respeito as regras de convivéncia, enfim, atuando na
fiscalizacdo e na correcdo das posturas de atores do prdprio mercado. Para o economista
coreano Ha-Joon Chang (2004), nasce uma nova forma de Estado, um Estado forte, eficiente e
planejador que, a partir do eixo central da Europa apds a Segunda Guerra, assegurou medidas
de protecdo a industria nacional, favorecendo a economia global e definindo 0s novos
parametros de relacionamento comercial.

As estruturas existentes no velho continente, salvaguardadas pelo “Plano Marshal”,
geraram a retomada da economia mundial. Os paises subdesenvolvidos, que ndo tiveram um
sistema de protecdo dos parques industriais domésticos, tiveram severas dificuldades na
implantacdo de receitas heterodoxas em suas economias para implantar o livre mercado.

O debate sobre o planejamento estatal ganhou forgca com a ascenséo do keynesianismo,
que passa por uma nova visdo do Estado como o ator propulsor do desenvolvimento. O
reconhecimento do papel estratégico e a énfase do Planejamento Estatal consolidam atributos

ao Estado no papel de reconstrucao dos paises centrais do pés-guerra.
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Mariana Mazzucato (2014) defendeu, em sua tese!’, a necessidade de atuagdo do
Estado no planejamento estratégico de desenvolvimento, uma vez que acredita que 0 mercado
espontaneo, na verdade, ndo existe. Assim, atribui ao Estado a responsabilidade por
investimentos em inovagéo e tecnologia, em razéo dos elevados riscos e das incertezas do
mercado que inibem o investidor privado a fomentar esta modalidade.

Na perspectiva brasileira, o planejamento estatal segue também o caminho
internacional dos anos 1930, iniciado pelo governo Getulio Vargas, que cria uma série de
instituigOes para apoiar o planejamento e desenvolver as estruturas econdémicas em alinhamento
com as bases da industria nacional. Nasce o Estado planejador, que inicia 0s seus embates com
o voluntarismo das oligarquias tradicionais. Cardoso (2014) comenta que as intervencdes
estatais eram fundamentais para se criar o planejamento estratégico de longo prazo.

Nos anos 1950 e 1960, o debate do desenvolvimento regional foi ampliado e teve na
Comissdo Econdmica para América Latina e Caribe (CEPAL) um espaco de alto nivel
capitaneado por Celso Furtado, Raul Prebish e Maria da Concei¢do Tavares, em que foram
discutidas questdes que envolviam a reducdo da desigualdade histérica, a prioridade para a
diversificacdo da industria regional em contraponto a concentragdo da industria nacional
(Sudeste/Sul) frente a internacional, conforme nos lembra Branddo (2007).

Diniz (2009) destaca que a necessidade de mudancas estruturais foi amadurecida junto
a CEPAL, cabendo a posicdo de protagonista ao Estado desenvolvimentista, ndo s6 com o
planejamento e a indugdo, mas também com investimentos em setores estratégicos que
movimentassem as redes urbanas e distribuissem melhor os centros de consumo e de suporte a

producéo.

Uma nova rede urbana acarretaria a necessidade de se escolher ou selecionar novas
centralidades urbanas a ser reforgadas, com pelo menos duas escalas: uma macro e
outra meso ou sub-regional. A escala macro permitiria mudar o desenho dos fluxos
macroespaciais, freando 0 aumento da megaconcentracdo em alguns centros urbanos
(S&o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre, Curitiba, Brasilia, Salvador,
Recife, Fortaleza e Manaus) e fortalecendo novos macropolos. Esses novos
macropolos contribuiriam para integrar outras regifes do Pais, como centros de
consumo e de suporte & producdo, neles mesmos e em seus entornos. Os mesopolos
ou subpolos contribuiriam para processos semelhantes, em escala mais reduzida. Essa
conjugacédo permitird a constituicdo de uma rede urbana mais integrada e mais bem
distribuida. (DINIZ, 2009)

No periodo de 1930 a 1970, o Estado brasileiro ampliou a sua atuacéo no planejamento

estatal criando planos, mapas, dados, metas e politicas puablicas para direcionar a

17 0 estado empreendedor: desmascarando o mito do setor publico x setor privado.
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industrializacdo nacional. Mas, o gap, a diferenca das estruturas administrativas e politicas para
0 que seria necessario para manter um projeto nacional, ndo foi o bastante, desencadeando
politicas ineficientes, acdes erraticas e descontinuidades de programas que apresentaram um
crescimento econdbmico modesto (CARDOSO, 2014). Nesta fase, as politicas publicas, com
uma caracteristica de formulag&o de politicas top down, ndo conseguiram criar raizes para uma
atuacdo de longo prazo.

A Constituicdo Cidada de 1988, que fortaleceu a participacéo civil e criou as bases das
politicas sociais no pais, também foi responsavel por criar procedimentos de planejamento
publico (gestdo publica). E conclui Cardoso (2014): na pratica, o planejamento estatal se torna
uma funcdo operacional de alocacdo de recursos escassos, no vacuo de um projeto nacional de

longo prazo, inexistente.

Agendas de gestdo publica, voltadas basicamente a racionalizagdo de procedimentos
relativos ao gerenciamento da burocracia e das funcdes de arrecadagéo, orcamentacao,
gestdo da moeda, implementacéo, monitoramento, avaliacdo e controle das a¢Ges de
governo, porquanto relevantes, passam a dominar o debate, a teoria e a pratica da
reforma do Estado, como se apenas da eficiéncia — fazer mais com menos — fosse
possivel chegar a eficicia e a efetividade das politicas publicas. Por meio deste
expediente, planejar passa a ser compreendido, frequentemente, apenas como o
processo por meio do qual sdo compatibilizadas as acdes a serem realizadas com 0s
limites orgamentarios previstos. (CARDOSO, 2014, p.16)

Cardoso (2014) aponta que as politicas sociais sO entram sistematicamente no
planejamento do Estado apds a redemocratizacdo, mais especificamente a partir dos anos 2000.
O periodo militar, que trouxe crescimento econdémico sem inclusao social, se esgota, deixando
herancas negativas para os anos 1980. O processo de evolugédo do Estado planejador, no Brasil
e no mundo, teve como grandes objetivos o desenvolvimento econémico. Portanto, as suas
métricas de evolucdo eram medidas em termos de crescimento econdmico. No entanto, a
ampliacéo significativa de agdes compensatorias do Estado foi decisiva para um estado de bem-
estar social, tendo em alguns paises europeus, pos-Segunda Grande Guerra, 0 seu marco de
atuacdo (KERSTENETZKY, 2012).

Para Kerstenetzky (2012), que cita o estudo sobre o estado de bem-estar social nordico,
realizado pelo economista Gunnar Myrdal, as politicas de cunho social em uma atividade
planejadora pressupdem uma aposta do Estado em antecipar cenarios econémicos otimistas e
adversos para ampliar as suas fronteiras de atuacdo classica, pensando em estratégias por tras
das politicas de mercado de trabalho, educacao e transferéncia de renda. O autor destaca que o
crescimento econdmico ndo pode restringir e onerar a maioria da populacdo sob pena de

desintegrar o tecido social, elevando o custo para a sociedade.
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A evolucdo de novas tecnologias da informacéo e da comunicagéo trouxe mudancas
no relacionamento econémico e interligou 0 mundo todo em rede, gerando uma alteracdo na
configuracdo original do Estado Moderno, que foi criado no bindmio do territorio e suas
fronteiras. (CORREA, 2009).

Como a globalizacdo retirava o foco do territério e a sua afirmacdo ndo poderia
significar que o desenvolvimento estava totalmente nas maos dos individuos de uma localidade,
houve forte reacdo contraria de intelectuais, organizacOes e setores da sociedade. A abordagem
da globalizacéo apresentava o conceito de pensar o planejamento territorial nas escalas regional,
nacional e local como obsoleto, uma vez que 0 novo apontava 0 cenario em que 0 mundo esta
conectado em rede, sem fronteiras e a mobilidade de bens, pessoas e informagbes sdo
permanentes (BRESSER-PEREIRA, 2007; EVANS, 2008; SANTOS, 2008).

Nos anos 2000, aquece-se o debate mundial sobre o conceito de desenvolvimento e o
século XX, periodo em que diversas evidéncias mostram a instabilidade econémica, exigindo
um amplo planejamento estratégico do Estado, em que os problemas publicos sdo vistos como

um desenvolvimento integral e ndo apenas como cifras monetarias (LERSCH, 2020).

1.3.2 O territério como centralidade do planejamento estatal

De acordo com a tese defendida por Milton Santos, ndo é possivel compreender ou
diagnosticar fendmenos sociais sem utilizar uma perspectiva territorial. Isto porque, o
desenvolvimento humano, fisico, cognitivo e subjetivo se da a partir das interacbes e dos
estimulos vindos do meio natural ou do meio construido. O ser humano néo existe desconectado
do territdrio, ele modifica o espaco e é modificado por ele (TRICART, 1977; SANTOS, 2006).

O planejamento territorial, sob a Gtica das politicas publicas, busca inverter a ldgica
da acdo publica cotidiana, em que as demandas séo setoriais. Isto é, o atendimento por setor da
educacdo, saude, entre outros, € substituido por demandas globais em uma determinada area,
uma parte do territério, de forma a atender integralmente, articulada, de acordo com as
necessidades daquela area. Assim, a partir das evidéncias das realidades locais, o planejamento
territorial, sob a visdo do poder publico, assume a dimenséo de que o territdrio é o produto da
experiéncia humana no espago (KOGA; NAKANO, 2006, p.6).

Para se planejar territorialmente, o Estado necessita subdividir uma area que represente
um conjunto homogéneo de realidades, que conviva com problemas similares e que podem néo
corresponder as divisdes juridicas do territorio oficial, como bairros, regides administrativas e

municipios. O recorte territorial trard a dinamica social praticada na area, as suas contradi¢oes,
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potencialidades e caréncias. Assim, o racional, desta maneira de pensar a agdo do poder publico,
é permitir que o ente que enxerga todo o territorio possa definir a melhor estratégia para atuar
em areas especificas, de forma pontual, sendo mais efetivo no beneficio para a populacao
(TRICART, 1977; KOGA; NAKANO, 2006).

O conhecimento da dindmica natural deve ser integrado aos fatores econémicos e
humanos. Para o planejamento territorial, deve-se atentar a distribuicéo da populagéo,
localizacdo de infraestrutura, implantacdo de servigos. Muitos aspectos da gestdo dos
territdrios podem ser empreendidos sem grandes investimentos financeiros, gracas ao
trabalho bem feito de técnicos. Deve-se escolher, entre as diversas maneiras possiveis,
aquelas de melhor resultado e mais facil aceitacdo dos interessados. (TRICART, 1977,
p.75)

O planejamento territorial tem como foco central construir estratégias multiescalares.
Parte de uma visdo integrada, observando o fendbmeno por meio de varias dimensfes e
perspectivas, a fim de potencializar o diagndstico da realidade que se deseja intervir,
aperfeicoando o processo anterior da visdo generalizada por temas que se mantém em apenas
uma escala, ndo captando a realidade das interagdes da comunidade.

Esta conduta é recomendavel porque, muitas vezes, os problemas publicos podem
ultrapassar ou mesmo ficar aquém das fronteiras do territorio, onde o problema se faz sentir e
as solucOes podem estar fora das fronteiras legais, necessitando de articulagdo do poder publico
como medida necessaria para a populacdo equacionar as suas demandas. Assim, o planejamento

territorial € uma préatica que se propde a:

Buscar a escala de observacao adequada para a tomada dos fenémenos sobre os quais
se deseja intervir. A escala deve ser vista como um recorte para a apreensdo das
determinagdes e condicionantes dos fendmenos sociais. E decisivo, analitica, tedrica
e politicamente, enfrentar o debate do papel das escalas espaciais para o entendimento
da realidade e a construcdo de estratégias de desenvolvimento. A discussdo escalar
esta afeita a possibilidade de entrever o grau de averiguacdo possivel do real concreto.
(BRANDAO, 2004, p.60)

O maior desafio para se praticar o Planejamento Territorial é justamente definir a
escala que se vai observar os fendmenos sociais. A relevancia de tal observacdo repousa na
intensidade da fragmentacdo da realidade social, trazendo para o planejador mais ou menos
informacdes, fazendo com que a solucdo seja mais restrita ou mais ampla, repercutindo na
dimensdo das acdes a serem implementadas. Falou-se aqui sobre a primeira dimenséo, (i) a
participacdo social da comunidade que serd objeto das agdes publicas. Para 0s autores que
defendem essa corrente, é na escala que se permite capturar o seu sentido, a0 mesmo tempo que

é a ocorréncia do fenbmeno social que atribui sentido a escala adotada (CASTRO, 2003;
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SMITH, 2000).

A escala é um progenitor ativo de processos sociais especificos. De um modo tanto
literal quanto metaférico, a escala contém a atividade social e, a0 mesmo tempo,
proporciona uma geografia ja dividida em compartimentos, na qual a atividade social
tem lugar. A escala demarca o sitio de disputa social, tanto o objeto quanto a resolugdo
dessa disputa. (SMITH, 2000, p.144)

A participagdo social tem papel estratégico no processo de planejamento territorial,
podendo ser entendida como fator de racionalizagdo da agéo estatal, customizando as suas
intervengdes de forma a endereca-las a contextos especificos (PERICO, 2009). Ja no ambito
das politicas publicas, a participacdo social € comumente utilizada como sendo a participacdo
popular da sociedade civil organizada. Este mecanismo é importante para o éxito do
planejamento territorial dentro de um regime democratico porque coloca a comunidade como
ator do processo, articulando com os entes federativos para a eficacia das solucdes.

Para Soares e Machado (2018), as politicas sociais sdo sensiveis nas disputas
federativas, uma vez que podem atingir o tabuleiro do poder local, gerando desequilibrio nas
forcas politicas. A estratégia de criar objetivos regionais ou locais, que representem ganhos em
todos os niveis federativos, pode representar o caminho para se atingir um resultado efetivo na
regiao objeto da intervencéo.

Para a melhor solucdo no processo do planejamento territorial, € necessario identificar
a realidade em uma perspectiva de plena nitidez, significando que deve existir uma preocupacéo
com a captacdo real dos fenbmenos sociais em ebulicdo no recorte territorial que se deseja
aperfeicoar. E a fase de diagndstico, que deve incluir instrumentos participativos de natureza
consultiva, qualificando as informacdes que emergem dos dados quantitativos e dos mapas
tematicos. A fase de implantacdo das solugfes também necessita do apoio e da participacéo da
comunidade local, para que ela reconheca nas solugdes o seu desejo de melhoria dos problemas
apontados na fase de diagndstico (PERICO, 2009).

A participacdo social € comumente entendida como participacdo popular no ambito
das politicas publicas. Estes conceitos podem dialogar no processo de articulacdo entre os
diferentes entes federativos na busca do planejamento de intervencdes territoriais, uma vez que
a governanca territorial passa necessariamente pelos poderes locais. Segundo Gomes (2010), o
carater politico da Administracdo Plblica necessita de elementos gerenciais, aléem de elementos
politicos de coordenagdo para evitar desvios, tais como “conflitos de interesse, disputas de
acesso, controle de recursos, barganhas clientelistas” (GOMES, 2010, p.4).

Como exemplo de acdo do governo federal nesta direcéo, foi criado, em 2008, o
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Programa Territérios da Cidadania (TC), cujo objetivo era definir uma estratégia de
desenvolvimento territorial. Foi definida uma estrutura de eixos tematicos que articulavam
acdes diversas de acordo com a situacao dos territorios em uma iniciativa inovadora de ac¢oes
intersetoriais com a criacdo de inimeros Conselhos.

Esta experiéncia teve como valor a iniciativa e o entendimento de que o territdrio passa
a ser compreendido como oportunidade de solucdo inovadora em politicas setoriais, um
caminho para mitigar as falhas distributivas e eliminar os comportamentos oportunistas em
detrimento da coletividade que constitui um territorio (FAVARETO, 2010).

A inovacdo do planejamento territorial € se pensar a estratégia do diagnostico
observando o fendmeno social em varias perspectivas. Ou seja, de forma multipla, apoiado em
diversas dimensfes que abrigam toda a transitoriedade das interagfes entre todas as variaveis
que estdo envolvidas nos problemas que a politica publica deseja solucionar.

Neste planejamento, a forma de se utilizar a intersetorialidade é contempla-la em
alguma das fases da sua implementacdo, execucdo, monitoramento, definicdo de metas,
avaliacdo e controle da politica. Assim, planejar de forma intersetorial, desde o inicio das acdes,
representa uma real possibilidade de ganhos de escala, comunicagdo, compreensdo dos
problemas e, potencialmente, reducao de custos administrativos e financeiros para expectativas
de resultados mais efetivos (LOTTA; FAVARETO, 2016). E, para melhor equalizar o conceito

objetivo de intersetorialidade, destaca-se a definicdo a seguir:

A intersetorialidade significa uma nova maneira de abordar os problemas sociais,
enxergando o cidaddo em sua totalidade e estabelecendo uma nova logica para a
gestdo da cidade, superando a forma segmentada e desarticulada como em geral séo
executadas as diversas a¢des publicas encapsuladas nos varios nichos setoriais que se
sobrepdem as subdivisdes profissionais ou disciplinares. Significa tanto um esforco
de sintese de conhecimentos como de articulagdo de préaticas, buscando unificar o
modo de producdo de conhecimento e as estratégias de acdo tendo como meta a
inclusdo social. [...] articulagdo de saberes e experiéncias com vistas ao planejamento,
para a realizagdo e a avaliacdo de politicas, programas e projetos, com o objetivo de
alcancar resultados sinérgicos em situaces complexas. (MENICUCCI, 2002, p.11)

Cunill Grau (2005), em outra leitura do conceito, observa a intersetorialidade como a
sinergia de diferentes setores tematicos na construcao de solucdes para os problemas publicos.
Para fugir da justaposicao de intervencgdes setoriais, é necessaria a integracdo entre diferentes
politicas horizontais, onde a intersetorialidade seja efetiva. E uma abordagem complexa por se
tratar de fendmenos multiplos e multidimensionais (LOTTA; FAVARETO, 2016).

Em outra dimensdo, as disputas federativas necessitam de uma engenharia

institucional e préaticas de concertacdo de interesses para desobstruir os canais operacionais,
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sendo, também, considerada condicdo de sucesso para a implantagdo de politicas publicas de
planejamento territorial. Basta ver que “a mistura de ambos os aspectos, técnico e politico, ¢
que permite obter congruéncia cognitiva e congruéncia operacional ao redor das politicas
publicas” (GOMES, 2010, p.5).

Alguns estudos indicam que as burocracias influenciam diretamente o comportamento
das intersetorialidades, destacando o corporativismo profissional e de Estado. Algumas classes
profissionais tém identidades e valores bem definidos e compartilhados entre si, representando
um obstaculo para o alinhamento e a coordenacdo de solugbes negociadas. De forma
equivalente, a reacdo de funcionrios publicos que extravasam o contexto institucional também
pode se transformar em um obstaculo a implementacéo de politicas publicas e a efetividade nos
resultados da intersetorialidade (BICHIR; CANATO, 2019).

As intervencdes para o planejamento territorial sdo caracteristicas de intersetorialidade
restrita a uma area, a um recorte territorial, uma vez que o limite do espago concentra o publico-
alvo. Contudo, os problemas a sanar se ampliam, exigindo ferramentas e instancias
institucionais solidas que criem um ambiente receptivo e colaborativo para as mudancas a serem
configuradas por meio de politicas publicas. As politicas a serem implementadas sdo especificas
para a delimitacdo espacial que se deseja intervir e sdo apoiadas em diagnostico territorial,
conduzidos pelo corpo técnico do Estado que assume tal responsabilidade na formulacéo e
implementacéo das acdes intersetoriais (MAGALHAES, 2004; LOTTA, FAVARETO, 2016).

As experiéncias realizadas, em que a intersetorialidade tem sido incluida na origem
das agdes, tém traduzido os resultados como sendo mais efetivos e positivos para a regido. O
desafio repousa na forma pela qual deve ser feita a integracdo de diferentes setores, gerando
uma participacdo e colaboracdo capazes de solucionar com mais efetividade os problemas
diagnosticados naquele territério. Esta integracdo pode ser conseguida com a divisdo dos
trabalhos por eixos tematicos (exclusdo, imigracdo), faixas de idade ou determinados publicos,
além de territorios com semelhancas geoecondmicas e socioambientais (LOTTA;
FAVARETO, 2016).

Importante destacar a relevancia da participacdo da comunidade, populacéo local, que
usufruird dos beneficios das acOes realizadas no territério demarcado do inicio do processo a
concluséo dos trabalhos, seguindo na manutencdo do processo como forma de atuacdo da
intersetorialidade. O éxito da intervengdo ser4& maior na propor¢do do engajamento e
participagdo popular da comunidade, indicando ser este um caminho critico para o sucesso da
acao publica, motivo pelo qual estes projetos devem estar presentes na comunicacdo e no

dialogo (na forma de audiéncias publicas) para a implantacdo da melhor solucdo técnica.
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A implementacdo da préatica da intersetorialidade fundamental se faz a partir de uma
mudanca no pensamento da gestdo publica, trazendo o conceito do pensamento holistico para
visdo da realidade. Mudancas na cultura organizacional e na estrutura administrativa se
justificam para buscar o aperfeicoamento técnico e caminhar na diregdo da justica social das
acles publicas (BRONZO, 2010).

A intersetorialidade responderia assim ndo somente a um requisito de ordem
substantiva, relativo a natureza da pobreza, mas estaria também articulada a uma
exigéncia no ambito técnico e institucional, como estratégia adequada ao aumento da
eficdcia das politicas e como resposta aos desafios colocados para as politicas de
protecdo social, em especial as de combate a pobreza. A maior eficacia deste
instrumento reside na sua capacidade de ser mais aderente e responsivo quanto as
demandas e necessidades identificadas. Programas e a¢fes centrados nas necessidades
das familias, individuos e grupos supdem e requerem, para sua operacionalizacao,
uma gestdo que supere a fragmentacdo. (BRONZO, 2010, p.128)

O planejamento territorial e as questdes sociais estdo correlacionadas e habitam o
mesmo espaco de causa e efeito. Para se identificar o territorio socialmente homogéneo, alvo
de uma intervencdo potencial do poder publico, é fundamental priorizar os critérios para
levantamento de informacdes, objetivando um profundo diagndstico da regido em que se deseja
atuar. O diagndstico do elemento fundamental para a resposta aos problemas da comunidade
local s6 terd efetivamente forca se construido com evidéncias territoriais, participacdo social
além da intersetorialidade, que deve permear todo o processo de intervencdo do poder publico
até a sua implementacdo e o seu acompanhamento, caracterizando-se como elemento estrutural
na busca das solugbes. Todas as acOes, se coordenadas, potencializardo a capacidade da
administracdo publica em atuar para o beneficio da comunidade objeto da intervencao.

Como foi mostrado nesta se¢do, o “papel do Estado” vai muito além de levantar e
consolidar informacdes, regular e fiscalizar normas, legalizar e arrecadar tributos, entre outros.
O seu posicionamento estratégico permite a sua atuacdo, principalmente, como um facilitador
e harmonizador da dindmica econémica e social, possibilitando que a sociedade utilize

plenamente das suas liberdades.

1.3.3 O poder publico como patrocinador do processo de requalificacdo da centralidade

Para desenvolver todo o esfor¢o de uma intervencdo urbana que objetiva requalificar
uma area, € necessario o envolvimento do poder publico como patrocinador, agente de
mudanca. A ele compete, legalmente, organizar, disciplinar e fomentar as atividades que

envolvem a cidade. Ao resgatar a visdo de Branddo (2007), entende-se “que o Estado era o ator
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mais importante para criar as condi¢des sobre as quais o desenvolvimento local pode ocorrer.
Moldar suas agoes a realidade do territorio era o dever do Estado”.

Tricart (1977), Koga e Nakano (2006) entendem que a atuacé@o do poder publico, como
patrocinador, desperta maior chance de trazer efetivos beneficios para a populagéo, em virtude
de o ente publico visualizar todo o territorio e possibilitar a definicdo da melhor estratégia para
atuar em areas especificas e de forma Glocal*®.

Reconhece-se 0 Estado como um ator privilegiado capaz de criar ambientes propicios
a interacdo, cooperacdo e confianca, demonstrando ter capacidade de uma visdo sistémica de
intervencdo no territorio (CASSIOLATO; LASTRES, 2017). Acredita-se que o poder pablico
pode fornecer apoio técnico e logistico para a criacdo de Arranjos Produtivos Locais que
permita que os empreendedores locais possam se preparar para atuarem como fornecedores das

empresas ancoras.

1.4  PERFIL DO ESTOQUE IMOBILIARIO DO PODER PUBLICO

Devido & forte influéncia patrimonialistal® da colonizagio portuguesa, as estruturas de
poder, monarquia e republica sempre tiveram no Estado uma quantidade de propriedades
imobiliarias que, ao longo do tempo, foram transmitidas para as novas estruturas de poder. De
acordo com pesquisas realizadas por Silva (2021), a luz de dados de 2019, ha uma estimativa
de valor de R$ 30 bilhdes para uma lista de 3.751 propriedades (100% da carteira), espalhadas
por todas as unidades da federacdo, s6 da Unido. Mas em relatério aprovado em 7 de fevereiro
de 2024, o Tribunal de Contas da Uni&o? informa que a Secretaria de Patrimo6nio da Uni&o
(SPU) administra cerca de 740 mil imoveis que representam cerca de R$ 1,35 trilhdo de reais.

Segundo a definicdo do ministro Vital do Rego, em razdo do alto volume financeiro

dos ativos que administra, a SPU ¢ “a maior corretora imobiliaria do mundo”. Do estoque, o

18 Glocal é um conceito proveniente do lema think global, act local e é formado ao mesmo tempo, pelo local e
global, considerado um neologismo. Uma organizagdo que pensa glocalmente se conecta tanto ao que acontece ao
redor do mundo quanto na regido onde esta localizada. No ocidente, o primeiro autor a explicitar a ideia de glocal
é 0 soci6logo Roland Robertson.

19 Conceito das ciéncias sociais que expressa o poder politico baseado no poder pessoal do governante sobre suas
propriedades, e as esferas publicas e privadas se confundem. Max Weber (1864-1920) foi seu principal tedrico,
sociologo alemdo, desenvolveu a teoria no final do século X1X.

20 Acordio 160/2024 — Relator Ministro Jnhonatan de Jesus, Fragilidades no Gerenciamento do Patriménio
Imobiliario Federal executados pela Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU), vinculado ao Ministério da Gestao
e da Inovacdo em Servicos Publicos, processo: 021.510/2023-7, ata 04/2024 — Plenéria. Disponivel em:
https://pesquisa.apps.tcu.gov.br/documento/acordao-
completo/*/NUMACORDAO%253A160%2520ANOACORDAO%253A2024%2520COLEGIADO%253A%25
22P1en%25C3%25A1ri0%2522/DTRELEVANCIA%2520desc%252C%2520NUMACORDAOINT%2520desc/
0. Acesso em: 4 fev. 2025.
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TCU estima que 720 imdveis tém irregularidades na documentacdo e 112 imdveis da Unido

estdo vagos ha mais de 30 anos. O relatério do TCU destaca que:

Do total de bens, 22.178 (39%) foram classificados nos tipos apartamento, edificio,
casa, residéncia ou sala; 11.535 (20%) categorizados como fazenda ou gleba; 10.060
(18%) como terreno; e 2.806 (5%) como aeroporto. Os 9.796 (17%) restantes estdo
classificados entre reservas, quartéis, escolas, hospitais, galpdes, estacionamentos,
ilhas, espelhos d'agua, entre outros.

Na dimensdo regional, Silva (2021) destaca algumas caracteristicas dos ativos
imobiliarios pablicos: (i) o governo do Amazonas estimou na mesma data 2.200 imdveis, dos
quais 60% estariam na capital, Manaus; (ii) o governo de Santa Catarina, avaliou o patrimonio
imobiliario em R$ 7 bilhdes de reais; (iii) o governo de Pernambuco, em um projeto de
recadastramento iniciado em 2016, j& registrou 7 mil imdveis (SOUSA et al., 2016); (iv) a
subsecretaria de patriménio do governo do Rio de Janeiro gere, direta ou indiretamente, cerca
de 4.000 imdveis e mais 5.000 ocupaces por terceiros; (v) o estado do Rio Grande do Norte,
em 2017, totalizava um estoque de 3.520 imoveis, dos quais 1.230 estavam em uso ou alguma
destinacdo conhecida e 2.289 estavam sem destinacdo definida; (vi) o estado de Sdo Paulo
identifica, em 2020, cerca de 1.750 imdveis vazios; e (vii) a prefeitura de Sdo Paulo, em 2020,
havia notificado 666 imdveis no Centro de Sdo Paulo, dos quais 84% estavam vazios ou
abandonados.

Sé na alcada do governo federal, por meio de autoria do TCU (07.02.2024), foi
indicado que, na administracdo da SPU, encontram-se 2.487 imoveis vagos e outros 342

imoveis invadidos.

1.5 MAPA DA LITERATURA

Na figura 1, foram apresentados todos os referenciais tedricos utilizados no

desenvolvimento do presente projeto, subdivididos pelas se¢des discutidas no contexto do tema.
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Figural: Mapa dos referenciais tedricos utilizados para discutir o tema proposto
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2 PANORAMA HISTORICO - OCUPACAO DA CIDADE

Dada a complexidade, a singularidade e a relevancia atingida do Rio de Janeiro, com
cerca de cinco séculos de historia viva do pais, buscou-se identificar os principais motivos que
podem justificar a decadéncia e 0 esvaziamento econdmico da regido central da cidade. Foram
abordados os seguintes itens: inicio da ocupacdo da cidade; migracdo interna; transporte
publico; conexdo viaria; megaeventos; obras no Centro; shopping centers; concentracdo de
usos; decadéncia do Centro; paralisia em projetos de investimentos da Petrobras S/A; e
pandemia global.

A seguir foram apresentados fatos historicos que auxiliaram na compreensdo do
nascimento, crescimento, auge até a decadéncia, nos anos 2021, da regido central do Rio de

Janeiro.

2.1 INICIO DA OCUPACAO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

Na perspectiva urbana, em 1680, a area central do Rio de Janeiro, capitaneada pelo
porto, desenvolvia-se pela vila implantada entre quatro elevactes (morros): Sdo Bento, Castelo,
Santo Antdnio e Concei¢do. O povoado ali instalado tinha forte atividade comercial,
desenvolvido pela atual Rua 1° de Marc¢o. O nucleo central da cidade se concentrava em locais
secos ou em aterros e drenagens, em razéo de inUmeros pantanos e lagoas com higiene precéria,
conforme nos transmite Abreu (2022). A vila instalada tinha como principais atividades a
portudria, a troca de mercadorias e uma forte dimenséo de defesa, devido aos frequentes ataques
de corsarios, confirma o autor.

O Centro ganha, em 1763, uma nova ligacéo entre o Campo de Santana com o entorno
dos bairros do Catumbi, Sdo Cristdvao e a regido da Quinta Real, denominada de Cidade Nova.
No ano de 1808, diante das ameacas de Napoledo Bonaparte aos aliados da Inglaterra, chegam
ao Rio a Coroa e a Corte portuguesas. Com 15 mil pessoas, cerca de 30% dos habitantes locais,
a cidade ndo tinha infraestrutura nem organizacao para atender as novas necessidades.

O crescimento da populacdo agravou os problemas existentes de saneamento, em razéo
da destinacdo do esgoto de forma rudimentar. Em 1822, o Rio de Janeiro se dividia entre o
urbano e o rural, com uma ténue zona fronteiri¢a, os chamados “arrabaldes” em que se incluiam
Botafogo, Tijuca, Laranjeiras e Andarai, destacando que morar no Centro do Rio ndo era
desejado pelas classes medias e altas, relata-nos Abreu (2022), demonstrando a evolugéo urbana

do Rio de Janeiro.



71

22  MIGRACAO INTERNA

2.2.1 Classe média e alta

As grandes propriedades da periferia, fazendas, sitios, chacaras, areas rurais com
construcdo Unica de um ou dois pavimentos comecavam a ser fracionadas em lotes pequenos
com unidades, inicialmente, unifamiliares e, posteriormente, multifamiliares, distribuidas em
varios pavimentos. A novas tecnologias auxiliaram este processo de mudanca, tais como o
concreto armado e 0 uso do ago nas constru¢des (SANTOS, 1981 apud KAUFFMANN, 2003).

Em 1880, ocorre um surto fabril no pais, seguindo os cursos dos rios e as suas quedas
d’agua, que aproximavam as fabricas das areas urbanas, instalando-se nos arredores do Jardim
Botanico, Gavea, Laranjeiras, Tijuca, Sdo Cristovdo e Bangu. No ano de 1927, se consolida o
conceito do moderno, do requinte e da sofisticacdo aos bairros abastados da Zona Sul, tendo
como destaque Botafogo, Laranjeiras, Copacabana, Ipanema e Leblon.

A busca por espacos residenciais para as camadas de alta renda expde a dicotomia do
desejo do afastamento das atividades comerciais, localizadas no centro da cidade, mas, ao
mesmo tempo, que a sua localizacdo permita um tempo de deslocamento minimo. Para Villaca,

este movimento se denomina de “deslocamento do centro”, 0 qual justifica:

A necessidade de a burguesia trazer na sua direcdo o centro dindmico da cidade —
aquelas fungBes mais vitais para ela — por forga da insuficiéncia dos centros
secundarios nascentes quanto a oferta diversificada de atividades por ela demandada.
A concorréncia que estes novos centros passam a fazer em relagdo ao centro principal
restringe-se, inicialmente, as atividades de comércio e servigo locais, cabendo ao
centro principal posicdo de destaque na oferta diversificada de atividades e na
concentragdo dos locais de trabalho desta burguesia. No Brasil, até a década de 70, a
maior parte dos empregos de alta renda concentrava-se no centro. (2001, p.34).

No final da década de 1940, também ¢ criado o Plano Viario da Baixada de
Jacarepagua, por meio do Projeto de Alinhamento (PA n° 5596), como nos lembra Andrade
(2009), etapa técnica fundamental para a ocupacao da regido. Durante a década de 1970, o
Governo do Estado da Guanabara convida o arquiteto Llcio Costa?! para criar o plano de
ocupacdo de area considerada como o vetor de expansao natural da cidade do Rio de Janeiro, a
Baixada de Jacarepagua (regido da Barra da Tijuca).

Em 1974, ¢é apresentado o Plano Piloto da Barra da Tijuca, como relata Andrade
(2009), com espirito modernista e francamente rodoviarista, compondo o ordenamento com a

racionalidade, em uma superficie equivalente a 10% de toda a cidade e uma area urbanizavel

21 |dealizador do Plano Piloto de Brasilia — Distrito Federal, inaugurado em 1960.
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de 20% do territdrio da cidade de 82 kmz2. Neste ano, ¢ criado o Elevado do Joa para facilitar o
acesso Viario.

Esclarece Andrade (2009), apoiado em Lessa (2000), que o Plano tinha uma clara
intensdo de transferir a centralidade institucional do Centro para a Barra, tendo sido reservado
no projeto um espacgo para a administracdo da cidade. Porém, com inimeras dificuldades de
acessibilidade e infraestrutura urbana, em 1975, a prefeitura da cidade decide fixar a sua sede
no bairro de Botafogo, fechando a porta para a hipotese da transferéncia para a Barra. Os
primeiros parametros de ocupacdo, como indices urbanisticos, sdo definidos por Lucio Costa
em 1976.

Na primeira administracio municipal pds-fusdo?, sob a gestdo de Marcos Tamoyo
(1975/1979), foi elaborado o Plano Urbanistico Basico da Cidade do Rio de Janeiro (PUB RIO).
Andrade (2009) nos esclarece que o esforgo do PUB RIO teve como relevante o Decreto 322/76
que traz 0 macrozoneamento da cidade, constando a inadequacdo do uso residencial na area
central 2 e 0 seu uso tolerado na area central 1. Esta foi uma acdo institucional que trouxe para
os atores de mercado a informacédo de que a expanséo residencial seria fora da regido central.
Em 1988, um plebiscito tenta emancipar a Barra da Tijuca, fechando a porta para a aceleracao
dos interesses de expansdo imobiliaria da regiéo.

Os movimentos intraurbanos que caracterizam a emergéncia de subcentros nas grandes
cidades brasileiras nas décadas de 1960 e 1970 tém, como forca preponderante, o processo de
controle do espaco urbano e do sistema de locomocao pelas classes de alta renda, por meio do
dominio do Estado e do mercado. Fernandes (2004) conclui que o atendimento as demandas
destas classes fortalece a consolidacdo de bairros que possam competir com o centro principal
na oferta de servicos, espacos de troca comercial, lazer e, mais recentemente, também de
empregos.

O novo modelo de ocupagdo, implantado em fins da década de 1970, lancou as bases
para o adensamento residencial da Zona Sul da cidade. Este, por sua vez, pressionou a oferta
de servicos, passando a rivalizar com o centro comercial tradicional, promovendo o gradativo
afastamento das classes médias e altas em relacdo ao Centro. A emergéncia dos bairros de
Copacabana, Ipanema, Leblon e Lagoa como espacgo de concentragdo residencial implicou o

deslocamento de unidades de comércio e servicos cada vez mais diversificados, contribuindo

22 Fusdo: criacdo do estado do Rio de Janeiro a partir da juncio dos antigos estados da Guanabara e do Rio de
Janeiro ocorrido em 1975. Os criticos ressaltam que o regime militar deveria ter feito um plebiscito e ouvido a
populacdo envolvida. Os militares defendiam que a medida era eminentemente técnica e favoreceria o
desenvolvimento da regido. Disponivel em: https://multirio.rio.rj.gov.br/index.php/historia-do-brasil/rio-de-
janeiro/3365-a-fusao-do-estado-da-guanabara-ao-estado-do-rio-de-janeiro Acesso em: em 12 set. 2024.


https://multirio.rio.rj.gov.br/index.php/historia-do-brasil/rio-de-janeiro/3365-a-fusao-do-estado-da-guanabara-ao-estado-do-rio-de-janeiro
https://multirio.rio.rj.gov.br/index.php/historia-do-brasil/rio-de-janeiro/3365-a-fusao-do-estado-da-guanabara-ao-estado-do-rio-de-janeiro
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para que esta populacgdo prescindisse, pouco a pouco, das ofertas do centro principal. Abreu
(2022) nos lembra que o modelo de ocupacédo lanca as bases propicias para 0 processo de
abandono do Centro pelas camadas de mais alta renda e a sua restri¢do para utilizacdo do uso
residencial, o que foi um primeiro movimento de esvaziamento da area central.

Nos anos 1960 e 1970, sdo estas localizac¢Oes residenciais e sua posterior extensao para
a Zona Oeste que pressionam, por forca das exigéncias de acessibilidade, a implantagcdo de
novas instalacGes comerciais e de servicos, intensificando estes usos na fronteira entre a Zona
Central e 0 subcentro nascente da Zona Oeste por meio do Tunel Dois Irm&os (Complexo Viério
Zuzu Angel), inaugurado em 1971, destacado por Andrade (2009).

Determinadas atividades, como os setores de hotelaria, comércio de varejo, escritorios
de profissionais liberais, servicos especializados de saude, cinemas, teatros e equipamentos de
lazer, passam a se instalar, preferencialmente, fora do centro tradicional, nas proximidades dos
bairros de alta renda, como condicgdo para a sua sobrevivéncia econémica.

Ali se estabeleciam, para as atividades econémicas vizinhas as moradias, novas
possibilidades de ocupacao pela disponibilidade de terra e novas oportunidades de especulacédo
imobiliaria, propiciadas pela legislacdo urbanistica, conclui Andrade (2009), que incentivou o
espraiamento do tecido urbano, além das condicGes primordiais de acessibilidade e conforto
que as classes médias e altas demandavam.

O entorno do Barra Shopping consolida-se como regido comercial da Barra da Tijuca,
assumindo a posicao de um subcentro e um vetor de expanséo de classes medias-altas, esclarece
Villaga (2001). Um novo impulso no movimento de descentralizagdo das localizagbes
residenciais das classes média e alta se da com a implantac@o de varios “centros de compra” na
Barra da Tijuca, trazendo o conceito e 0 modelo urbano de Miami/Orlando (Florida — EUA),
desejo de consumo das classes médias e altas em frequentes viagens a Disney World,
inaugurada em 1972,

A atracdo que este equipamento exerceu sobre o mercado especulativo da terra apontou
novo eixo de expansdo urbana, reforgca o autor, ampliado pela existéncia, naquela regido, de
equipamentos de grande porte. Sao eles: centro de convencdes, varios centros de compras,
escolas, universidades, hipermercados, teatros, cinemas e condominios residenciais com
infraestrutura de lazer no estilo clube.

Esses dois momentos da consolidacdo do assentamento residencial dos setores mais
abastados da populacdo na Zona Oeste do Rio de Janeiro ttm em comum o principio da
aglomeracdo em torno de um centro comercial diversificado. Desta maneira, reforca a tese de

Villaga sobre o deslocamento das estruturas centrais em direcdo aos bairros de mais alta renda
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e pbe, no centro da discussdo, o papel dos shopping centers nesta reestruturagdo (VILLACA,
2001).

2.2.2 Classes populares

Com o surgimento do transporte ferroviario no ano de 1858, houve uma expansao na
ocupacdo em direcdo a Zona Norte, Oeste e Baixada Fluminense, conforme nos relata Dutton
(2012). O autor esclarece que o conceito existente na época identificava de forma pejorativa as
moradias das classes populares, devido a falta de infraestrutura e a precariedade das suas
construcoes.

No periodo de Carlos Lacerda (1960/1964), a politica habitacional foi marcada pelo
programa de transferéncia de aglomerados de sub-habitacdo localizados, principalmente, na
Zona Sul da cidade para conjuntos habitacionais nos suburbios do Rio, destaca Andrade (2009).
Tal iniciativa frustrou os resultados em razdo dos problemas de qualidade das construcdes, a
falta de infraestrutura urbana e deficiéncia no transporte publico, sendo este periodo
caracterizado como remogdo de favela.

Em 1980, foi a vez do “Projeto Rio”, patrocinado pelo governo federal por meio do
BNH, que objetivava transformar a realidade de moradias das favelas, oriundas das remocoes
do periodo do governador Lacerda (Andrade, 2009). Tais comunidades, localizadas as margens
da Baia de Guanabara, entre a ponta do Caju e a llha do Governador, tinham construcfes do
tipo palafitas e antigos abrigos (residéncias provisorias). Foi idealizado um grande aterro na
regidao e implantados varios conjuntos habitacionais, tais como: Vila do Jodo, Vila Pinheiros e
um dos maiores complexos favelados da cidade, o complexo da Maré.

Sob a administracdo do Eng. Leonel Brizola (1983 a 1986), o governo do estado
realizou uma inovacdo na relacdo entre o poder publico e as comunidades intituladas de
faveladas, criando o programa “Cada Familia, um Lote”. O primeiro programa de regularizagédo
fundiaria em areas de favelas, como enfatizado por Freire e Oliveira (2002).

O Plano Diretor Decenal foi criado em 1992 pela prefeitura do Rio de Janeiro e teve
como mérito consagrar as Areas de Especial Interesse Social (AEIS), areas de aglomerados de
sub-habitacdo espalhados pela cidade. Em 1994, ap6s aprovado empréstimo do BID, é criado o
programa “Favela Bairro” que, segundo Andrade (2009), provocou um adensamento nas
comunidades beneficiarias.

O pacote habitacional “Minha Casa Minha Vida” foi lancado em 2009 para familias

com renda de até trés salarios-minimos e contempla a aquisicdo de empreendimentos na planta,
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com subsidios entre 60 e 90% do valor do imével. Os empreendimentos foram, em sua maioria,
construidos na Zona Oeste e Baixada Fluminense, com poucas unidades, junto a Zona Norte e

Recreio dos Bandeirantes, em virtude do baixo preco dos terrenos.

A forma de implantacdo dos conjuntos habitacionais provenientes de recursos do
Minha Casa Minha Vida vem sendo alvo de muita discussdo entre os arquitetos,
urbanistas, gedgrafos e economistas do Pais. Assim como na década de 60, estes
continuam sendo construidos em &reas distantes, com casas ainda menores. O que se
vé novamente é o problema habitacional brasileiro sendo tratado como meramente
producgdo de casas, sem um planejamento que adeque localizagdo, infraestrutura e
padrdo de moradia. Se ndo houver um planejamento coerente, com a instalacdo das
habitacdes em lugares adequados, o que ocorrera “é uma condi¢do de deseconomia e
de insustentabilidade, que no minimo gera muitas viagens. O contrario do que o
urbanismo atualmente preconiza. (MARICATO, 2009, p.63)

A construcdo de conjuntos habitacionais em areas distantes, como ja exposto, ndo é
fato novo no Brasil. Essa situacao, além de dificultar a mobilidade dos moradores dessas areas,
cria uma série de deseconomias urbanas. Isso porque, “quando se instala um conjunto fora da
cidade, ¢ preciso levar a cidade até o conjunto” (MARICATO, 2009, p.63), 0 que nem sempre
ocorre imediatamente. O trabalho conjunto entre o Estado (financiamento) e o mercado
imobiliario na construcdo de moradias coloca novamente em risco a localizacao das habitacGes.

As camadas populares foram segregadas nas regides das Zonas Norte, parte da Zona
Oeste, periferias da Baixada Fluminense e nos aglomerados de sub-habitacdo, também
conhecidos como “favelas”, proximos a Zona Sul e regido central, aproveitando a topografia

dos morros, como a op¢ao mais proxima da regido dos empregos.

2.3  TRANSPORTE PUBLICO

A Estrada de Ferro Dom Pedro Il inicia o seu funcionamento em 1858, possibilitando
a expansdo da cidade em direcdo a periferia (ABREU, 1987 apud KAUFFMANN, 2003).

De acordo com Dutton (2012), o primeiro trecho inaugurado saia da Estacdo Cortes,
passando por Venda Grande (atual Engenho Novo), Cascadura, Maxambomba (atual Nova
Iguacu) e Queimados. Ao final desse ano, chegou a Belém (atual Japeri), onde foi criada a
primeira agéncia ferroviaria do Pais, em 1859.

Em 1868, o Rio de Janeiro vive o seu primeiro movimento de mobilidade com a
chegada dos transportes publicos, conforme pontuado por Abreu (2022). Assim, a expansao dos
limites da cidade para além da regido central tem inicio, apagando, progressivamente, a feicao

colonial que até meados do século XIX caracterizou a cidade.
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O bonde ligava os bairros da Zona Sul a regido central. Inicialmente, o acesso foi
realizado por via litoranea e por areas de facil acesso, como a primeira ligacao que ia da Rua
Gongalves Dias ao Largo do Machado. Eram puxados por burros. Em 1892, passaram a trafegar
sob linhas eletrificadas. Destaca o autor que os trens ligavam a regido rural, dos engenhos, a
regido central, e as barcas faziam a ligagdo com Niterdi, na outra margem da Baia de Guanabara.

Em 1894, os bondes chegam ao bairro de Copacabana, com grande reclamacéo da
empresa que ganhou a concessdo, devido ao risco do investimento naquele local, em razéo de
existirem ainda poucas residéncias (NORONHA apud SILVA, p.28). O modelo de concessao
na ocasido fazia a unido, em parceria, do capital privado dos transportes com as companhias
imobiliarias e loteadoras no processo de criacdo dos bairros e, consequentemente, no espaco
urbano da cidade.

No periodo de 1960/1964, o governador Carlos Lacerda realiza importante
modificacdo no sistema de transporte publico, substituindo a frota de bondes em decadéncia
pelos 6nibus. Era o inicio da modernidade, atrelada ao automovel e aos 6nibus, em detrimento
dos trens e bondes, refletindo os interesses da classe média da cidade. Andrade (2009) destaca
a denominacao de “Rodoviarismo Guanabariano”, que representou a introducéo de 600 novos
onibus e trolebus.

No ano de 1979, o transporte publico passou por uma importante inovagdo: com a
apresentacdo do primeiro trecho do metr6 do Rio de Janeiro, a linha 1, ligando,
preliminarmente, a Tijuca a Botafogo, passando pelo Centro do Rio. Em 1984, entra em
funcionamento operacional parte da linha 2, que buscava ligar Botafogo a Pavuna. Em 2016,
entra em funcionamento a linha 4, que liga a estagdo no bairro de Ipanema a Barra da Tijuca,
(MetréRio, 2022).

2.4  CONEXOES VIARIAS

Em 1945, é criado o Fundo Rodoviario Nacional (DNER-DF), que possibilitou a fase
intensa do “Rodoviarismo Guanabarino” como eixo principal do planejamento territorial,
conforme ressaltado por Andrade (2009). Foram construidas grandes avenidas e rodovias, fase
do Rio de Janeiro que se estendeu até a transferéncia da capital (1960).

O autor lembra que a atual Avenida Brasil foi entregue em 1946 com 60 km de
distancia, cortando varios bairros do Rio, ocupados principalmente pela populacdo de baixa
renda, em locais considerados suburbanos com uma infraestrutura precaria ou inexistente.

No periodo do governo de Carlos Lacerda, varias obras do sistema viario sdo entregues
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ou iniciadas, mudando o perfil da cidade, tais como: tineis Reboucas (1967) e Santa Bérbara
(1964) (ligacao Zona Norte-Zona Sul); finalizacdo do Aterro do Flamengo (ligacdo Centro-
Zona Sul); a ampliacéo das avenidas Brasil (ligagcdo suburbio-Centro), Radial Oeste e Marechal
Rondon (ligacdo Zona Norte-Centro); além da construgdo do Trevo das Forgas Armadas.

No ano de 1965, foi apresentado o Plano Doxiadis, também conhecido como plano
policroméatico (Andrade, 2009). Ele pensou o sistema viario da cidade (403 km) de vias
expressas de grande circulacdo que fariam a integracdo da cidade, batizando as suas ligacoes
por cores. Até o presente, estdo implantadas a linha vermelha, a amarela e a lilas.

Em 1974, é inaugurada a ponte Rio-Niterdi, obra do governo federal, simbolo da fuséo
do estado do Rio de Janeiro e das suas conexdes viarias. Além da Avenida Perimetral, concluida
no governo Juscelino e que foi demolida durante as obras para as Olimpiadas de 2016.

Sob a administracdo do governador Leonel Brizola, é inaugurada a Linha Vermelha
(1992), obra realizada pelo governo do estado em parceria com o governo federal. Esta tinha o
objetivo de facilitar o deslocamento do Aeroporto Internacional Tom Jobim, na ocasido da

Conferéncia Internacional sobre o Clima da ONU — Ec092, comenta Andrade (2009).

25 MEGA EVENTOS

Em 1995, ainda no governo Fernando Henrique Cardoso, forma-se um Conselho de
Acdes Federais no estado para coordenar investimentos federais, dada a importancia social e
simbolica da regido. A funcdo deste Conselho era definir as prioridades e articular as acfes para
potencializar os seus objetivos em favor do Rio de Janeiro em varios projetos prioritarios. Um
destes projetos era para transformar o municipio do Rio de Janeiro em uma cidade destinada a
megaeventos. Forma-se um grupo de trabalho que objetivava conquistar para a cidade a funcao
de sede das Olimpiadas. Para tanto, as intervengdes arquitetdnicas, de mobilidade,
construcdo/demolicdo de equipamentos serdo lembradas para ajudar a contextualizagdo dos
impactos urbanos na regido foco, Centro do Rio de Janeiro.

Em 2002, o Rio ¢é eleito a sede do Jogos Panamericanos de 2007. Em 2010, foi sede
do Forum Mundial de Urbanismo e, em 2011, sede dos Jogos Mundiais Militares. No ano
seguinte, sediou a reunido da ONU sobre o clima, a Rio+20. J& no ano de 2013, foram dois
megaeventos: a Jornada Mundial da Juventude, que movimentou o mundo catélico para receber
0 primeiro papa latino-Americano e jesuita, 0 papa Francisco; e o evento-teste, a Copa das
Confederacgdes. Para assim, em 2014, ser a principal sede da Copa do Mundo de Futebol. Em

2015, a cidade completou os seus 450 anos, ganhando alguns presentes preparatorios para o
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grande evento, as Olimpiadas, a Rio 2016, conforme destacam La Rovere et al. (2015).

Para que estes eventos fossem viabilizados, uma série de investimentos foram
realizados, tanto pela iniciativa privada como pelo poder publico. Para dar suporte as atividades
esportivas, foram realizados os seguintes investimentos, descritos no Caderno de Politicas
Publicas — 2016 / Jogos Olimpicos e Legado (2016):

(a) o Maracana (Tijuca) foi reformado em 1999, 2007 e 2015;

(b) em 2007, foram entregues o Estaddio Jodo Havelange (Engenho de Dentro), o
Complexo Esportivo Cidade dos Esportes, composto pelo Parque Aquético Maria Lenk, Arena
Olimpica do Rio e o Velédromo da Barra (equipamentos esportivos construidos dentro do
Autédromo Internacional Nelson Piquet — Barra da Tijuca), reforma no Maracanazinho e
Complexo esportivo de Deodoro (Deodoro);

(c) os equipamentos esportivos dos Jogos Mundiais Militares, realizados em 2011,
herdaram parte deles e aprofundaram outros;

(d) o ponto alto das intervenc@es foi 0 evento das Olimpiadas de 2016 e todo o pacote
de reformulacdo urbana, infraestrutura e construgdes para atender ao caderno de encargos do
Comité Olimpico Internacional. Para se entender as intervengdes realizadas, foi identificada a
logistica utilizada para as areas de competicao/apoio e suporte olimpico: (i) area 1 — Parque
Olimpico da Barra da Tijuca; (ii) area 2 — Parque Olimpico de Deodoro; (iii) area 3 — Parque
Olimpico do Maracand; e (iv) InstalacBes de Copacabana. Os investimentos realizados, além
dos proprios equipamentos olimpicos como ginasios e estadios, foram a mobilidade, o sistema
viario (Trans Olimpica, Trans Carioca, Trans Oeste, Linha Amarela e Linha Lilas) e o
transporte publico (metr6 linha 4, sistema BRT e VLT), além de obras de infraestrutura urbana
(como piscindes contra enchentes, entre outras).

O trabalho para receber megaeventos, visto no item anterior, trazia uma preocupacédo
com a imagem da cidade, o Rio Acolhedor, objetivando capitalizar a exposicdao de midia
internacional em futuras arrecadacdes de impostos pelo efeito do turismo e do entretenimento
que a cidade estaria pronta a proporcionar. Identifica-se uma preocupacdo da associacdo entre
a cidade e o turismo como posicao estratégica, surgindo o urbanismo do marketing (branding)

e ndo como qualidade de vida do legado (p0s-olimpiada) para a populagéo carioca.

26  OBRASNO CENTRO

Em 1890, iniciam-se alguns desmontes e procede-se as primeiras melhorias viarias na

capital da Republica com o prolongamento da Avenida Mangue (atual Francisco Bicalho) e
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préximo a futura Avenida Presidente Vargas, destaca Andrade (2009). A alteracdo da paisagem
da capital federal teve forte influéncia dos prefeitos Pereira Passos (1902/1906) e Carlos
Sampaio (1920/1922).

O autor também comenta sobre o desmonte dos Morros do Senado, que deu origem as
atuais Avenida Mem de S& e a Praga da Cruz Vermelha; e o desmonte do Morro do Castelo
(finalizado em 1922), que deu origem ao Aterro da Avenida Beira Mar na enseada da Gléria,
Avenida Rio Branco (1904), Rua Almirante Barroso, com constru¢des simbolos tais como:
Biblioteca Nacional, Passeio Publico, Escola de Belas Artes, Palacio Episcopal, Paléacio
Monroe, Teatro Municipal e um cais para o Porto do Rio de Janeiro.

A burguesia comercial, associada ao Estado no ambito do poder publico local, manteve
sempre uma parceria no processo de melhoramentos urbanisticos e arquitetbnicos e de

manutencdo da qualidade espacial das areas centrais. Conforme esclarece Fernandes:

As sucessivas intervenc@es nos espacos centrais se deram sob a 6tica dos interesses
desta burguesia enquanto foi vital, para ela, a permanéncia no centro. Uma vez
superada esta condi¢do, motivada por novos investimentos publicos em areas cada
vez mais afastadas do centro, esta burguesia, com base em interesses comuns com 0
capital imobilidrio emergente, passa a pressionar o espaco urbano no sentido da
abertura de novas frentes de ocupacdo e especulagdo no territorio disponivel a
colonizacéo. (2004, p.80)

A implantacdo da Avenida Presidente Vargas, em 1941, modificou a estrutura da
cidade, ligando o centro a chamada Cidade Nova e iniciando a ligacdo com os bairros da
periferia.

No periodo de 1960 a 1964, durante o governo de Carlos Lacerda, varias obras de
infraestrutura urbana foram realizadas, mudando o perfil da cidade: (i) para o saneamento —
foram construidos 600 km de rede de esgoto sanitario, perfazendo um nimero de 60% de tudo
que ja foi realizado na historia da cidade (PEREZ, 2007, p.237); (ii) para o abastecimento de
agua — o0 governo construiu a Adutora do Guandu com 43 km de tunel submerso, dentro de
rochas, levando a 4gua ao Centro do Rio (FIGUEIRO; NETTO, 2008, p.19).

No periodo de 1974 a 1979, o presidente Geisel lanca o Il Plano Nacional de
Desenvolvimento, com forte acéo e investimentos das empresas estatais, ocupando a Esplanada
de Santo Antbnio, de acordo com Andrade (2009), por meio das sedes do BNH (1973),
Petrobras (1974) e BNDES (1980). O novo terminal do Aeroporto Internacional do Rio de
Janeiro é entregue em 1977. A Curia da Igreja Catdlica entrega a Catedral Metropolitana do
Rio de Janeiro (1979), também localizada na Avenida Chile.

No ano de 1977, foi definida a localizacdo da sede da prefeitura do Rio de Janeiro, no
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bairro de Botafogo, afastando a possibilidade de transferéncia para a Barra da Tijuca. Outros
projetos estratégicos foram definidos nesta fase com o objetivo de apresentar a cidade como um
grande centro turistico. Assim, sdo implantados: o Riocentro (1977), o Autédromo de
Jacarepagua (1977) e a Marina da Gloria (1979).

Com a grande repercussdo dos resultados alcancados nas Olimpiadas de 1992, em
1995, por iniciativa da prefeitura do Rio, € contratado o escritdrio do arquiteto Jordi Marti, de
Barcelona — Espanha, coordenador do Plano Estratégico daquela cidade catald. Para Andrade,
o diagnostico percebe a concentracdo da oferta habitacional na Barra da Tijuca, Jacarepagua e
Zona QOeste (Andrade, 2009, p.51), mas relaciona as trés questdes separadamente identificadas:
baixo crescimento, concentracdo habitacional, esvaziamento e degradacdo de outras areas. O
Plano Estratégico segmentou projetos especificos em algumas areas da cidade que passaram a
ter relevancia, tais como: Teleporto, Rio Cidade e Reforma da Praga XV.

A versdo final do Teleporto (1994) compreendeu uma area total de 220.000 m2, onde
se localizam 23 quarteirdes para a construcdo de edificios inteligentes, ofertados em pouco mais
de 400.000 m2 de area construida. Mas a iniciativa tinha um descompasso entre a intencdo e a
realizacdo do projeto, confirma Andrade (2009). Alteracdes na matriz tecnoldgica de
transmissdo de dados e a privatizagdo e desconcentracdo dos investimentos nas
telecomunicagdes prejudicaram o avango do projeto, acrescido de uma forte tendéncia do
mercado imobiliario por optar pela transferéncia para a Barra da Tijuca ou mesmo para Sao
Paulo.

Em 1996, é lancado o projeto Rio Cidade, que traz o conceito da volta as ruas em
oposicdo ao urbanismo modernista que preconizava o fim da rua-corredor. O principal slogan
do projeto municipal era: “o resgate da cidadania e a devolugdo dos espagos publicos a quem
de direito”, ressalta Andrade (2009). Na primeira etapa, previu intervencdo na infraestrutura
urbana em 15 regides da cidade (incluindo o Centro) e, na segunda etapa, mais de 15 regides.

As causas da ruptura entre as classes de mais alta renda e o Centro da cidade
assemelham-se aquelas apontadas por Villaga na sua analise dos centros das maiores cidades

do pais. Segundo o autor:

N&o foram deficiéncias internas dos centros principais que determinaram seu
abandono por parte das camadas de mais alta renda. Esse abandono (...) foi motivado
pela fragilidade da vinculagdo mutua entre nossos centros e a diminuta classe que 0
sustenta. Tal exiguidade impediu que se formasse um circulo de classes média alta e
mesmo alta, em torno do centro, sustentando-o e assegurando estabilidade espacial
mUtua, tanto ao centro como a essas classes.

No Brasil, a ruptura dessa estabilidade foi facilitada pelas novas condicdes de
locomogdo associadas a vulgarizacdo do automdvel e articuladas a interesses
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imobiliarios desejosos de abrir novas frentes para seus empreendimentos e
continuamente renovar o estoque construido. (VILLACA, 2001, p. 40)

Os anos 1980 e 1990 assistem, no ambito econémico, ao declinio relativo da oferta de
empregos naquela area, a popularizacdo do comércio, seja pela insercdo de novas lojas mais
ajustadas ao nivel de renda das populagdes periféricas, seja pela popularizacdo de lojas
tradicionalmente voltadas para o consumidor de classe média-baixa. Os mercados populares
sdo oficializados.

Em razdo da degradagdo urbana em que se encontrava a Regido Portuaria do Rio de
Janeiro, em 2011, e, ap6s criar a Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU), a prefeitura
criou a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro
(CDURP), atual Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPar), por meio de Lei
Complementar. Com o objetivo de gerir e fiscalizar a revitalizacdo do porto, a companhia
dispde de 5 milhdes de metros quadrados de area, conforme descrito em BNDES (2023).

Dentre as obras que foram contratadas, estavam a construcdo e a renovagao das redes
de infraestrutura urbana, a demolicao de 4.800 metros do Elevado da Perimetral e a substituicdo
do sistema viario atual por um novo conceito de mobilidade urbana que implanta novas vias.
Destacam-se as vias Expressa e Binario do Porto, 17 km em ciclovias e grandes areas para
pedestres. Bem como a inclusdo, em sua regido, do servi¢o de Veiculo Leve sobre Trilhos
(VLT), rede de 28 km que integra todos os modais de transporte publico do Centro e da Regido
Portuaria.

Vale ressaltar a iniciativa dentro do planejamento do pacote olimpico de 2016, em que
a prefeitura do Rio de Janeiro lanca o “Distrito Criativo do Porto”%, inaugurado em agosto de
2015, com a finalidade de auxiliar a reativacdo da &rea portuaria. Porém, as crises econémicas
e politicas nos anos seguintes, ocorridas no Brasil e em especial no Rio de Janeiro, apontaram
para uma iniciativa que ficou aquém das expectativas dos idealizadores. A iniciativa engloba
varios empreendedores que, em parceria com a Companhia de Desenvolvimento Urbano da
Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP)?*, visam promover oportunidades de negdcios,
elaborar agendas integradas a requalificacdo urbana e promover eventos com base na economia
criativa. Inspirada pelas experiéncias bem-sucedidas nas cidades de Barcelona (Espanha),

Miami (Estados Unidos) e Eindhoven (Holanda), que conseguiram um intenso intercambio

2 Disponivel em: https://portomaravilha.com.br/noticiasdetalhe/4315-criativos-e-coletivos. Acesso em: 12 set.
2024,

24 CDURP — Empresa substituida pela CCPar — Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos. Disponivel em:
https://www.ccpar.rio/. Acesso em: 6 nov. 2024.
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comercial aliado a ocupagdo urbana demarcada e ao estimulo as atividades culturais,
transformando-os em centros de referéncia de movimentacao de pessoas em busca de negocios
e lazer®,

Para que a revitalizacdo fosse levada a frente, foi montada uma engenharia financeira
com a utilizacdo de mecanismos urbanos recém incorporados & nossa pratica urbana. A
operacgdo urbana consorciada € um recurso previsto no Estatuto das Cidades (Lei Federal n°
10.257/2001) para recuperacédo de areas degradadas, conforme esclarecido em BNDES (2023).
Para conseguir recursos para a operacdo urbana, a prefeitura aumentou o potencial de
construcdo de imdveis da Regido Portuaria, area que atrai a atencdo de investidores do setor
imobilidrio para projetos comerciais e residenciais. Interessados em explorar esse potencial
devem adquirir o Certificados de Potencial Adicional Construtivo (CEPAC’s), titulos usados
para custear operacdes urbanas que recuperam areas degradadas nas cidades, vendidos em
ofertas publicas junto a Bolsa de Valores de S&o Paulo. A engenharia financeira possibilitou a
aquisicao dos CEPAC’s pelo Fundo de Investimento Imobiliario do Porto Maravilha, que ¢ hoje

o investidor oficial do projeto.

2.7  SHOPPINGS CENTERS

Com a pressdo da demanda de consumo das classes média-alta proximo as suas
residéncias, nas décadas de 1940/50, consolida-se o comércio de rua e o atendimento de
servicos especializados na regido da Zona Sul e em alguns lugares da Zona Norte,
principalmente, nas avenidas Nossa Senhora de Copacabana, Visconde de Piraja (Ipanema),
Dias da Cruz (Méier) e Praca Safis Pena, entre outras. Com o crescente adensamento
populacional fruto do espraiamento da regido central na década de 1980 e o grande sucesso da
industria nos Estados Unidos da América, sdo inaugurados os shopping centers Rio Sul (1980),
Barra Shopping (1981) e Norte Shopping (1986), que passam a dar sustentacdo aos bairros
emergentes com suporte de consumo para 0s moradores vizinhos.

Esses dois momentos da consolidacéo dos assentamentos residenciais dos setores mais
abastados da populacdo na Zona Oeste do Rio de Janeiro ttm em comum o principio da
aglomeragdo em torno de um centro comercial diversificado. Isso reforca a tese de Villaga
(2001) sobre o deslocamento das estruturas centrais em direcdo aos bairros de mais alta renda

e pde, no centro da discussdo, o papel dos shopping centers nesta reestruturagéo.

% Disponivel em: https://portomaravilha.com.br/noticiasdetalhe/4315-criativos-e-coletivos - visitado em
08.08.2022.
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Na verdade, o shopping center nada mais € do que uma forma depurada do
investimento imobilidrio voltado para a atividade comercial. Ao controlar e impor o mix,
também h& um dominio do capital imobiliario sobre o mercantil. O shopping representa a
penetracdo do capital imobiliario na esfera do capital mercantil e a sujeicdo do comércio
varejista e dos servicos ao capital imobiliario e, através deste, ao financeiro (VILLACA, 2001).

Artimanha dos setores imobiliarios mais desenvolvidos, o shopping center é, ao
mesmo tempo, produto e produtor do adensamento das localizacGes residenciais de alta renda,

contribuindo para a extenséo e consolidacdo de eixos lineares de expanséo.

O Shopping Center é o sucessor da loja de departamentos, que por sua vez € a
sucessora da loja geral, de meados do século XIX. Tém em comum o fato de basear-
se na economia de aglomeracdo e na variedade de produtos que se complementam
(em oposicao a especializa¢do).

(....) O mix, que nos centros tradicionais é definido pelo empreséario de forma
individual, no shopping é fruto de varias pesquisas de demanda para definir o mercado
residual de todos os segmentos que o empreendimento atuara e tecnicamente (analise
econdmico-financeira) define o mix com maior probabilidade de sucesso para 0s
negocios a serem instalados (ROCHA LIMA JR, 1996) (...) fazendo com que os
promotores do empreendimento (capital imobiliario e financeiro) direcionem o0s
comerciantes (capital mercantil). (...) Através do shopping center, o promotor
imobiliario produz e pde a venda, em poucos anos, “pontos” que o comércio
tradicional levaria décadas para produzir com as aglomeragdes tradicionais de
comércio e servigos. (VILLACA, 2001)

A premissa do shopping center €, nos ensinamentos de Rocha Lima (1996), portanto,
a oferta de diversidade que se poderia identificar com aquela que o centro tradicional abriga e
que foi construida, ao longo de muito tempo, segundo os complexos movimentos intraurbanos
e a disputa que se estabelece entre as classes com as oscilacdes do poder aquisitivo e da
mobilidade socioespacial.

Esta busca por similaridade em relagcdo ao centro principal, no entanto, é apenas
superficial. Trata-se, na verdade, de diversidades de naturezas distintas, posto que visam a
atender parcelas da populacdo significativamente diferentes no que se refere ao poder de
compra. O shopping center é, tdo somente, 0 espaco da construcdo de uma pseudodiversidade
com vistas a propiciar a troca e 0s servigos para uma populacéo exigente de novas condic¢des
de salubridade, seguranca e conforto que a ela ndo foram oferecidas pelo centro tradicional, por
falta dos investimentos publicos em remodelacédo reclamados, ha muito, no escopo dos planos
de ordenamento fisico-territorial. Estes, se aplicados, talvez tivessem impulsionado o
investimento privado, fator imprescindivel @ manutencgéo da qualidade dos espacos de negdcios.

N&o obstante, a0 menos num primeiro momento, ndo é o shopping center em si o

concorrente do centro principal. Sobretudo por ser muito restrita a diversidade de atividades
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que oferece e por ndo estarem estabelecidas as conexdes entre este e 0s bairros periféricos,
capazes de provocar a drenagem dos fluxos da populacéo usuéria do centro.

No Brasil, historicamente, as localiza¢6es das atividades comerciais sao regidas pelos
principios do mercado, de acordo com a légica das migracdes internas das classes média e alta,
sob o dominio dos interesses do setor imobiliario.

A aglomeracdo comercial no seu entorno e a consequente concentracao residencial no
seu raio de incidéncia, estimulada pelo investimento do setor imobilidrio nas areas valorizadas,
é que consolidard com maior vigor o subcentro emergente. A partir dai, o centro tradicional
torna-se, de modo mais evidente, o centro da periferia (SILVA, 1992). Ao consolidar-se como
espaco das trocas das camadas mais pobres da populacao, reduzem-se as possibilidades quanto
a demanda por qualidade espacial.

O empobrecimento generalizado destas camadas as torna incapazes de pressionar por
investimentos, induzindo a desqualificacdo consciente das estruturas, formas e espagos para
elas voltados. A condicao de sobrevivéncia dos negdcios na area central passa a ser a de torna-
los cada vez mais acessiveis a grande massa empobrecida. Alimenta-se, assim, o ciclo vicioso
de segregacdo e degradacgéo socioespacial, com énfase para o declinio absoluto das condi¢cfes
ambientais e sanitarias.

O processo de deslocamento do centro, no sentido do caminhamento das camadas de
mais alta renda, caracteriza-se pela drenagem sucessiva das atividades que Ihe sdo essenciais
no dia a dia, e pela manutencéo, na zona central tradicional, daquelas atividades dispensaveis
de contato direto ou frequente. Os novos centros, no entanto, apresentam-se, a cada movimento
centrifugo, mais especializados. As atividades que se deslocam sdo as que tem como imperativo
a necessidade de se localizarem proximas as demandas de alta renda como condi¢do de
sobrevivéncia: servicos especializados, escritorios de profissionais liberais, butiques e lojas de
marca, hipermercados, lojas de equipamento de alta tecnologia, delicatessens, lavanderias,

videoclubes, buffets, restaurantes de luxo etc.

28 CONCENTRACAO DE USOS

De acordo com informacéo do Instituto Pereira Passos — Municipio do Rio de Janeiro
(IPP-RJ, 2022), cerca de 50% dos espagos de tipologia de escritérios ou corporativos,
localizados na regido do Centro do Rio de Janeiro, sdo utilizados por trés segmentos distintos:
(i) administracdo do Estado em todos os niveis de poder e com todas as institui¢cdes vinculadas

direta ou indiretamente a eles; (ii) empresas e instituicdes do segmento de petroleo e gas e a sua
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cadeia produtiva de fornecedores, clientes, parceiros internacionais e agéncias reguladoras; e
(iii) instituicbes financeiras, bancos, corretoras, distribuidoras e empresas vinculadas ou
prestadores de servigos que pertencem ao BackOffice, contingéncias, tecnoldgico e legal, além
de 6rgdos de regulamentacao, fiscalizacdo e controle. Historicamente, as suas origens vém com
0s seguintes fatos:

a) administracdo do estado — obedece a heranca do Rio ter sido capital da Col6nia,

capital da Coroa Portuguesa e Capital da Republica. Com inimeros prédios publicos dos mais
variados 0rgaos e setores, o Centro do Rio tem um parque de edificagBes sob responsabilidade
de entes publicos;
b) industria de petroleo & gas — a campanha de nacionalizacdo do petroleo, devido a sua
descoberta na Bahia, em 1948, culminou com a criacdo da Petrobras S/A, empresa brasileira
com a responsabilidade de pesquisar, explorar e refinar o petr6leo descoberto em terras
brasileiras. Nesta época, a empresa instalada teve a sua sede na capital federal, que era o Rio de
Janeiro. Em 2003, é criado o Programa de Mobilizacdo da Industria Nacional de Petréleo e Gas
Natural (Prominp), desdobramento da politica de Contelddo Local, visando ampliar a
participacdo da industria nacional no fornecimento de bens e servicos, incluindo a industria
naval, e coloca-la em um patamar de competitividade de classe mundial, gerando beneficios de
emprego e renda para o pais. O estimulo ao Conteudo Local fomenta uma necessidade de
espacgos empresariais e industriais para dar suporte ao crescimento da cadeia produtiva de apoio
ao segmento de petroleo e gas. Assim, provocou a busca por imoveis para atender esta demanda
em regiGes proximas aos escritorios da Petrobras, notadamente no Centro do Rio. Todo este
ciclo é financiado por um robusto plano de investimento que, para o quadriénio de 2012/2016,
projetava um Plano de Negdcios da companhia da ordem de US$ 236 bilhdes (PETROBRAS,
2012); e

c) o segmento financeiro — tradicional participacdo no cenario do Rio de Janeiro, 0
mercado financeiro tem a sua marca com a criagdo do Banco do Brasil (1808), Caixa Econdmica
Federal (1861) e o Banco Central do Brasil (1964). Além disso, varias corretoras de valores e
distribuidoras operavam na Bolsa de Valores do Rio de Janeiro (1845), localizadas no Centro
do Rio de Janeiro junto com inUmeras instituicbes participantes deste sistema, como
reguladores (CVM), associacdes e prestadores de servigos do mercado financeiro e mercado de
capitais. Em 2000, houve a transferéncia da Bolsa do Rio para Sao Paulo e, em 2002, a sua
descontinuidade findou uma longa existéncia. Foi um processo em cadeia que representou o
fechamento e transferéncias para Sdo Paulo de inUmeras empresas, caracterizando o

esvaziamento e a reducdo de operacdes de instituicdes e bancos no Rio de Janeiro.



Efgie.

et

instituto de economia

29  OPROCESSO DE DECADENCIA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

O municipio do Rio vive até os anos de 1960 um pacto com a prosperidade econdmica
baseado na sua heranca de capitalidade e com os segmentos das cadeias produtivas estruturantes

existentes no seu territério. Assim nos conta Lessa:

As décadas de 1920 a 1960 foram de prosperidade e de acumulacéo de prestigio no
Rio de Janeiro. A cidade desdobrou-se em novos comportamentos e dimensdes... —
concentrando servicos sofisticados, com o ndcleo do comando do sistema bancério,
sediando os escritorios centrais da maioria das grandes empresas, sendo portal dos
visitantes nacionais e estrangeiros e, alimentado por continuas e crescentes injecdes
de gasto publico — parecia ter assinado um pacto com a eterna prosperidade. (2000,
p.237-238)

Destacando um pacto de equilibrio entre as metrépoles nacionais, Stuckenbruck
afirma que: “...a proposta de urbanizagdo implementada no Rio de Janeiro de 1926 a 1930 esta
inserida num projeto mais amplo de manutencéo do status do Rio de Janeiro diante da afirmacéo
de Sao Paulo como metropole no cenario nacional...” (1996, 117). Por ser o mesmo periodo de
prosperidade de que fala Lessa, o autor conceitua a capitalidade como uma vantagem
competitiva do Rio de Janeiro com a seguinte afirmagao: “A 16gica da capitalidade da a cidade
vantagens cumulativas para continuar a sé-la” (STUCKENBRUCK, 1996, p.65).

Porém, uma série de acontecimentos a partir da segunda metade do século XX
enfraqueceram a lideranga na esfera federal e fragilizaram sua dindmica econémica conforme
veremos a seguir. Mas antes devemos entender a logica que valoriza os aglomerados urbanos
(as centralidades do territério) nos interesses das Cidades Globais. Trés vetores estruturantes
sdo relevantes neste tema, sdo eles: (i) hub financeiro internacional — apresenta uma hierarquia
dos subcentros continentais; (ii) hub populacional — centros nacionais de conexdes de grande
contingente populacionais de alta relevancia locacional para o mercado consumidor; (iii) hub
industrial — congrega cadeias produtivas que atendem a segmentos industriais de alta relevancia
na estrutura econdémica do Pais.

Neste contexto, o xadrez que definiu as estratégias e agdes para designacdo de
investimentos e incentivos setoriais fortaleceu dois setores estruturantes no estado de S&o
Paulo: (a) o setor industrial, notadamente na regido metropolitana, ABCD Paulista ( a partir de
1970); e (b) o setor financeiro (1990/2010), na propria cidade de S&o Paulo. O interior do estado,

que ja tinha se consagrado como uma poténcia na industria de agronegocio, ndo se contentou
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com a divisdo do mercado da industria financeira e consolidou todo o hub financeiro do pais,
além de se desenvolver como uma poténcia no segmento de servicos. Esta perda, para a cidade
do Rio de Janeiro, representou a reducdo de uma importante cadeia produtiva que existia na
cidade e retirou uma geracdo de empregos diretos e indiretos que incrementaram o
esvaziamento econémico vivido pela cidade.

Grandes projetos no estado do Rio foram preteridos pelos governos pos-
redemocratizacdo alinhados a uma logica de enfraquecimento do Rio de Janeiro, tendo como
exemplo a ndo realizacdo do P6lo Petroquimico de Itaguai. O professor Carlos Lessa constata
que desapareceram 180 mil empregos na industria do Rio de Janeiro no periodo de 1991 a 1996,
denominando tal acdo de “mutila¢do do Estado brasileiro”.

Por outro lado, a criacdo de Brasilia, em 1961, nova sede da capital do Brasil no
Planalto Central, retirou do Rio de Janeiro ndo apenas o poder politico mas também toda a
maéaquina publica, a administracdo direta, indireta, a sede de empresas da iniciativa privada (a
cadeia de fornecedores do governo federal), fazendo com que Brasilia tivesse um crescimento
populacional expressivo com potencial de consumo de uma renda mais elevada, conforme
veremos na figura 6, em que € realizada a comparacdo dos PIBs das cidades, demonstrando a
vitalidade econémica do Distrito Federal localizado no Planalto Central.

Para Santos, no periodo em que a cidade do Rio foi capital do Pais, o desenvolvimento
econdmico nunca foi um problema porque ser sede administrativa ja Ihe garantia a presenca de
uma populacéo de trabalhadores de alta renda com estabilidade, os funcionarios publicos, como
constatado no seguinte trecho:

Durante quase 200 anos em que a cidade do Rio de Janeiro cumpriu o papel de capital
do Pais, o desenvolvimento econdmico nunca foi prioritario, pois sua condigdo de
sede administrativa do governo central Ihe conferia vantagens locacionais
relacionadas a presenca de um grande contingente de trabalhadores com rendas altas
e estaveis. (2003, p.72)

Para Osorio, a perda da capitalidade ndo parecia preocupar politicos ou até mesmo a
imprensa carioca, como se observa no comentario: “Parece-me que subjazia a percepgao, muito
presente na regido, de que o Rio de Janeiro continuaria sendo a capital de fato, e, portanto, a
transferéncia so Ihe traria beneficios, pois ganharia autonomia mantendo a capitalidade” (2005,
p.122).

Motta aponta uma avaliagcdo equivocada quando politicos cariocas imaginam que a
perda da fungéo de Distrito Federal manteria sua condi¢éo de centralidade intacta:
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Uma “avaliacdo dos politicos cariocas™... argumentariam que o Rio de Janeiro ndo
perderia, com a transferéncia da capital, a sua centralidade e continuaria a ser o
cérebro e o coragdo do Pais, deixando, apenas, de ser o Distrito Federal, “fungdo que
s0 lhe teria trazido dissabores”. (2004 — 151)

Segundo Lessa, a percepcdo sobre os danos da perda da capitalidade so se daria nos

anos 1980, “com a estagna¢do da economia brasileira”:

O dinamismo da economia brasileira durante os anos 1970 disfargou problemas
estruturais do Rio de Janeiro. O crescimento do emprego e da renda do Rio foi
acompanhado por alguma ampliagdo das atividades industriais e até por uma notavel
expansdo em alguns setores (como a construcao naval). Entretanto, o incremento da
cidade ao mesmo tempo em que transmitia a sensacéo de prosperidade aprofundava
problemas estruturais subjacentes. (Lessa, 2005, p.96)

Santos relembra o ciclo expansivo do Brasil e lamenta ndo ter tido sustentacdo para
reverter a estagnacdo na economia carioca com a seguinte afirmacgdo: “No inicio dos anos 1970
ocorreu o auge do ciclo expansivo do Brasil, denominado ‘Milagre Econdmico’, que se fosse
sustentado poderia reverter a estagnacio na economia carioca” (SANTOS, 2003, p. 158).

Em artigo que compara indicadores do Rio com os do Nordeste, Mello comenta: “O
Rio sofreu um processo de desindustrializagdo. Os empregos que pagam bem estao na industria.
Mas vagas hoje no Rio séo no setor de servigos, sem o vinculo formal e com baixo rendimento”
(2004, p. 26).

Moreira destaca a perda do poder politico e econémico da cidade e, especificamente,
do Centro do Rio com a afirmacéo: “Ao transferir-se a capital para Brasilia, foi retirada do Rio
de Janeiro e do Centro, especificamente, grande parte das atividades administrativas e
transferido um grande numero de funcionarios publicos, ocasionando a perda de poder politico
¢ economico da cidade” (2004, p.82).

Para Lessa, “nos anos 80 (...) patenteou-se o efeito corrosivo da transferéncia da
capital” (2000, p.351). J& Andrade (2009) reforca que aos funcionarios publicos, porém,
juntaram-se deputados, senadores, corpo diplomatico e todos os servigos que Ihes atendiam,
sem esquecer a vertiginosa queda de investimentos federais e obras e servigos publicos. Santos,
destacando as quedas na economia carioca, observa que “o Rio de Janeiro passou a sofrer um
processo de esvaziamento (...) ainda mais agravado com a perda da condic¢do de sede do governo
federal (...) resultando em continuas quedas em sua economia” (2003, p. 188).

O tema central é o empobrecimento da populacéo carioca nos anos 1980. Segundo o
autor Souza, que cita a economista Sonia Rocha, o nivel de pobreza absoluta ao longo dos anos
1980 cresceu no Rio de Janeiro, e destaca a expressao retroalimentacao negativa para enfatizar

a deseconomia de aglomeragdo vivida no Rio nesta década com o seguinte comentério: “A crise
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econdmica e o acumulo de deseconomias de aglomeracéo... de 1980 a 1990, (desestimulam) de
modo ainda mais dramatico, a atratividade para migrantes” (ROCHA apud SOUZA, 2004,
p.61).

Como tendéncia brasileira, a inversao da piramide etaria constatada nas pesquisas do
IBGE néo se confirmou nos aglomerados de baixa renda na cidade do Rio de Janeiro que, sem
uma politica habitacional para este segmento de renda baixa, viu crescer e explodir um processo
de favelizacdo na cidade, agravando a ocupacdo de encostas dos morros cariocas, terrenos
vazios ou abandonados e iméveis de fabricas de empresas fechadas. Com um ambiente
empresarial sem investimentos e novas oportunidades de emprego, vivia-se um aumento
sensivel dos indicadores de criminalidade que geram o clima de inseguranca e 0 momento para
o crescimento das fac¢des do trafico, concomitante ao surgimento e consolidacdo do fendmeno
das milicias, com a presenca em territérios a partir das comunidades e favelas.

Com os dados atualizados e a divulgacdo do resultado do censo demogréafico de 2022,
0 comparativo dos dados com as informacdes de 2010 demonstraram que o0 municipio do Rio
sofreu a maior queda populacional do estado em nimeros absolutos, equivalente a — 1,7%, ou
seja, menos 109 mil habitantes, figurando na cidade do Rio de Janeiro em 2022, com um
contingente de 6.211.423 habitantes, uma cidade que se retrai. Para fins de comparacdo, a
populacédo brasileira cresceu, no mesmo periodo, 6,5%, e o0 Sudeste cresceu 0,45% em 2022
(ALVES; LOUREIRO, 2023).

Um estudo sobre padrbes de rendimento realizado na década de 1980 por Ribeiro e
Lago (1995), com base em numeros fornecidos pelo IBGE, ja mostrava que o percentual de
domicilios de familias pobres (menos de meio salario-minimo) cresceu, entre 1981 e 1990, de
10,6% para 14,7% no Rio de Janeiro, mostrando uma tendéncia. Por outro lado, aquelas familias
que ganhavam mais de dois salarios-minimos diminuiram sua participacdo de 39,7% para
34,8%. No mesmo periodo, este grupo de familias crescia de 38,6% para 39,5% em Séo Paulo
(RIBEIRO; LAGO, 1995, p. 27). Em termos de crescimento relativo do nimero de unidades, o
grupo de familias mais pobre cresceu naquele decénio 99,2%, portanto, quase dobrou no Rio
de Janeiro, enquanto em S&o Paulo o crescimento foi de apenas 38,9%. Mesmo entre 0s
ocupados com rendimentos mais elevados, passou a existir uma vantagem significativa em
favor de S&o Paulo. Ali, os 5% mais ricos apresentaram um aumento na renda apropriada de
33,2%, entre 1981 e 1989, enquanto os do Rio de Janeiro perderam 5,5%, no mesmo periodo.

Mattos destaca o perfil de rendimentos fora do mercado de trabalho:

As diferencas de nivel e de perfil de rendimentos existentes entre as metrépoles de
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Séo Paulo e Rio de Janeiro ndo dependem apenas das diferencas salariais existentes
entre elas, mas também das diferencas de rendimentos aferidos na forma de trabalho
autdbnomo, ou seja, fora do mercado de trabalho propriamente dito. (...) no Rio de
Janeiro a deterioracdo do perfil distributivo deu-se concomitantemente a um
rebaixamento dos niveis reais médios dos rendimentos. (1995, p.92)

Resumindo o caso carioca, Motta entende que “no caso do trabalho formal, a queda no
salario do Rio de Janeiro esteve associada a eliminacdo de empregos formais de alta
remuneracdo, enquanto para os empregados sem carteira a diminuigdo do salario médio
relacionou-se a proliferagdo de empregos de muito baixa remuneragao” (1995, p.95).

Souza (2004, p.60) adverte que a retragédo carioca é resultado dessa menor atratividade,
aliada a perda de impeto do crescimento vegetativo. Para Andrade (2009), isto gerou uma
migracgdo interna cujos resultados na distribuigdo territorial na cidade do Rio de Janeiro
acompanharam o espraiamento da cidade em busca de redugdo do custo de moradia e a
concentracdo da populacéo de baixa renda gerando o adensamento da populacédo favelada.

Um dado revelador do estado melancdlico do Rio de Janeiro é o aumento do nimero
de familias nas quais as principais fontes de renda sdo aposentadorias e pensdes que se, em
1981, representavam pouco mais de 15% das familias, em 2003 esta participacdo quase alcanca
0s 30%. Se consideradas apenas as familias com renda mais alta, esta participacao ultrapassa
0s 37%, 0 que pode ser entendido ainda como um reflexo positivo da antiga capitalidade carioca
se pensarmos no grande numero de funcionarios publicos que retornaram de Brasilia quando se
aposentaram — assim como militares e o corpo diplomaético, que mantiveram vinculos familiares
no Rio. E certo que esta fonte de renda, como lembra André Urani, autor da pesquisa que
resultou no diagnostico apresentado pelo Instituto de Estudo do Trabalho e Sociedade, citado
por O Globo (2006, p.25), tem prazo de validade. Ou seja, é renda que cedo ou tarde o Rio de
Janeiro também perdera.?®

Conforme costuma enfatizar Andrade (2009), o Rio de Janeiro é uma cidade que ndo
cresce, mas, em compensacao, se muda. Até mesmo para dentro dela mesma. Este movimento
populacional cria demandas por novas construcdes nas areas receptoras, fazendo com que a
compreensdo do processo de retracdo seja menos evidente ainda. Ruinas e novissimas
construgfes compartilham a mesma cidade, separadas por alguns quilémetros. A elevagdo do
custo de vida culmina na necessidade de reducdo dos custos de moradia da classe média,
acentuando a transferéncia para alternativas mais baratas locacionais, resultando na migracgéo

interna. Diante da impossibilidade de novas habita¢Ges na regido central do Rio, 0 espraiamento

26 As Forgas Armadas congregam no Rio de Janeiro 232.965 ativos e pensionistas. O segmento civil € equivalente a 250 mil
familias (Lessa, 2000, p.354).
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foi uma realidade, gerando o reposicionamento interno (a partir da década de 1960) para vetores
como a Zona Sul (Copacabana, Ipanema e Leblon), Zona Oeste (Barra da Tijuca, Recreio dos
Bandeirantes, Jacarepagua, Campo Grande, Santa Cruz, Bangu), Baixada Fluminense, Séo
Gongalo e outras cidades.

Como vimos, a cidade do Rio de Janeiro sofre a decadéncia econdmica e a
desestruturacdo social, com o aumento da inseguranca e a elevacdo do custo de vida. A perda
do contingente populacional com empregos de renda elevada, devido a transferéncia das
atividades existentes na cidade do Rio de Janeiro, gerou a consequente reducgéo do seu potencial
de consumo na cidade. A migragéo interna para outras cidades, gerada por um “efeito domino”,
fez com que empresas privadas buscassem suas relocalizacdes estratégicas competitivas e
profissionais de relevancia e novas oportunidades de emprego, também, em outras cidades. Até
a populacdo idosa, com o0 aumento da expectativa de vida, vendo o ambiente de qualidade de
vida se deteriorar, buscou novas cidades para sua migracéo.

Para tangibilizar como foi grave a perda dos empregos na cidade do Rio de Janeiro,
baseados em analises realizadas pelo Instituto de Estudos Sobre o Rio de Janeiro (IERJ) vamos
observar na figura 3 a variacao, no periodo de 1985 a 2022, em todos 0s segmentos da atividade
econbmica, gerando um crescimento total abaixo de todas as medias e outras capitais
comparaveis, mostrando o caminho da sua decadéncia econdmica. Em uma foto dos Gltimos 10
anos, a figura 4 nos mostra como a cidade do Rio de Janeiro variou negativamente (- 4,0%) o
saldo de empregos com carteira assinada nas regiées comparadas, reforcando o seu declinio na
geracdo de empregos. Uma imagem do 3° trimestre de 2024, figura 5, apresenta-nos a taxa de
desemprego para jovens de 18 a 24 anos (7,6%), demonstrando o alto percentual de desemprego

da populacdo em idade de busca do 1° emprego na cidade do Rio de Janeiro.

Figura 3: Variacdo do nimero de empregos nas capitais brasileiras entre 1985 e 2022

Unidade Territorial Agrope- ind. Ext. Ind.de || Serv.ind. | Constru- Comércio Servigos Admin.

cuaria Mineral Transf. Util. Pib. céo Civil Publica
Belo Horizonte MG 48,8 =747 -14,2 6,3 17,7 125,0 158,9 28,3 789
Vitéria ES 16,7 -64,3 344 36,5 5,2 60,4 198,5 -24,3 58,5
Rio de Janeiro RJ 204 80,6 -59.3 26 239 53,2 57,8 -6,0 19,9
Sao Paulo SP 107.8 -57,2 -59.4 -0,8 89,5 136,2 196,6 13,2 68,8
Brasilia DF 2745 88,6 2586 -14,9 3826 352,7 300,7 32,9 165,3
Total das Capitais 82,7 43,7 -32,8 13,7 76,2 153,0 177,86 245 83,0
Demais Municipios 466,1 94,3 95,4 1871 437,0 418,8 328,8 306,2| 253,77
Estado do Rio de Janeiro 167.,8 110,8 -27,9 38,2 86,5 119,3 97,5 41,4 61,9
Sudeste 265,6 56,9 12,4 60,8 166,9 236,7 201,2 70,6 122,5
Brasil 428,2 59,3 52,5 65,1 196,0 291,7 240,3 102,8 157,6

Fonte: RAIS do Ministério do Trabalho e Emprego
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Figura 4: Variagdo e saldo de empregos com carteira assinada de janeiro de 1985 a outubro de 2024

. o Saldo Estoque Variagao (%)
Unidade Territorial Estoque 2014 acumulado 2024.10 2014-2024.10
2014-2024.10

Cidade do Rio de Janeiro 2.173.757 -87.701 2.086.056 -4,0
Estado do Rio de janeiro 3.843.256 44.850 3.888.106 1,2
Cidade de Sao Paulo 4.471.872 506.084 4.977.956 11,3
Estado de Sao Paulo 12.621.527 1.849.760 14.471.287 14,7
Sudeste 21.446.467 2.807.727 24.254.194 13,1
Brasil 40.562.383 7.072.365 47.634.748 17,4

Fonte: RAIS e Novo CAGED do Ministério do Trabalho e Emprego

Figura5: Taxa de desemprego nas capitais selecionadas entre os jovens de 18 a 24 anos e para o total da
populagdo no 3° trimestre de 2024

Unidade Territorial 18 a 24 anos Total

Manaus (AM) 20,4 10,0
Fortaleza (CE) 21,0 7,8
Salvador (BA) 25,4 11,0
Belo Horizonte (MG) 11,4 6,2
Vitéria (ES) 7,0 3,0
Rio de Janeiro (RJ) 20,6 7,6
Sao Paulo (SP) 12,1 5,8
Estado do Rio de Janeiro 21,4 8,5
Sudeste 12,8 6,2
Norte 12,8 6,6
Nordeste 18,9 8,7
Brasil 13,4 6,4

Fonte: IBGE — PNADContinua

Observacdo: A cidade do Rio de Janeiro era a 162 entre as capitais em relacdo a taxa de desemprego.

Considerando a taxa de desemprego apenas para os jovens de 18 a 24 anos, a posicio da cidade do Rio de Janeiro é a 212.

Para comparar o Produto Interno Bruto de algumas capitais e grandes regifes em

relacdo a cidade do Rio de Janeiro, observamos, na figura 6, a variacdo do PIB nacional no

periodo de 1970 a 2021, demonstrando que a cidade do Rio teve uma variacdo negativa de

quase (-) 70% do seu PIB, a maior variacdo na amostra identificada pelo Instituto de Estudos

Sobre o Rio de Janeiro (IERJ).
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Figura 6: Variacdo da participacéo relativa das capitais das unidades federativas, entre 1970 e 2021, no

PIB nacional

Capitais Variagao%

e Grandes Regides 1970-2021

Belo Horizonte 2,09 1,17 -43,8
Brasilia 1,26 3,18 152,7
Rio de Janeiro 12,84 3,99 -68,9
Sao Paulo 21,23 9,20 -56,7
Vitoria 0,44 0,35 -20,8
Total das Capitais 49,20 27,62 -43,9
Brasil 100,00 100,00 -

Fonte: elaboragdo propria a partir do Anuario Estatistico do IBGE de 1992 e PIB dos Municipios 2021

A secédo discutiu e apresentou o resultado do esvaziamento econdmico da cidade

sofrido com a transferéncia da capital para Brasilia e a consolidacdo da industria financeira em

Séo Paulo, evidenciando a origem da decadéncia econdmica da cidade do Rio de Janeiro. Este

¢ o “pano de fundo” pelo qual nosso estudo buscara contribuir para elencar alternativas que

visem recuperar minimamente a vitalidade econémica da regido central da Cidade.

2.10 O APICE DO ESVAZIAMENTO DO CENTRO DO RIO DE JANEIRO

Uma vez entendido o processo de esvaziamento econdmico que a cidade do Rio de

Janeiro sofreu, em especial a regido central do Rio, a chegada da pandemia (Covid-19) em 2020

trouxe o apice da decadéncia na regido, como veremos a seguir.

Villaga (2001) retrata a histérica vinculagdo das burguesias com o Centro da cidade e

questiona sobre as forgas que provocaram a referida ruptura.

Até meados do século XX, esses centros pertenciam as camadas de mais alta renda.
Durante vérias décadas — até mesmo um século no caso do Rio de Janeiro — apenas a
burguesia constituia mercado para as lojas, hotéis, estabelecimentos de diverséo etc.
localizados no centro principal (...). Ndo foi por seu “envelhecimento” que o centro
principal foi abandonado. Se conviesse as burguesias continuar a usé-lo, elas o teriam
renovado e aprimorado, como, alids, j& haviam feito no passado, em indmeros casos.
No Rio, desde a abertura da avenida Central, passando pela da avenida Presidente
Vargas e pelo desmonte do Morro do Castelo, as burguesias continuamente renovaram
0 centro, em especial na direcdo de expansdo que lhes interessava. (...) Essa
modernizacdo, patrocinada pelo Estado, era indispensavel para o pleno florescimento
de grandes empreendimentos imobiliarios. (...)

Que nova forca surgiu entdo e que provocou a ruptura dos centros principais com as
elites que os sustentavam? O que fez com que as elites se desinteressassem pelos
centros principais e resolvessem abandona-los, ndo mais se preocupando em renova-
lo, como haviam feito no passado?

Essa nova forga foi constituida pelo aumento da mobilidade espacial motivada pelo
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aumento da taxa de motorizacdo das classes de mais alta renda de nossas cidades e
pela forma de produgdo do espaco coerente com 0s novos padrdes de mobilidade
territorial que tais classes passaram a apresentar. (VILLACA, 2001, p.41)

Para Villaca, o centro passa a ser preterido pelas elites ndo apenas pela possibilidade
de deslocamento, representadas pela difusdo do automoével, mas, também, pela forma de

producéo do espaco que se institui com o novo padrdo de mobilidade por ele instaurado.

Nos anos 70, no &mbito das politicas centralizadoras do governo autoritéario, o
investimento com base na participacéo efetiva do capital externo ira impulsionar a
indUstria nacional no sentido da produgdo em massa de bens duraveis para as elites e
classes médias, maiores aliadas do regime militar. A posse do automével, capaz de
atender aos interesses de locomocéao urbana dessas classes, difunde-se e pressiona a
produgdo do espaco no sentido da maximizacdo das opgdes de deslocamento e
otimizacdo das condicOes de acessibilidade.

Apesar de minoritérias, estas classes assumem posicdo de destaque no processo de
controle do tempo de deslocamento intraurbano, pressionando os investimentos e as
politicas urbanas no sentido da expansdo da malha viaria e do incentivo aos
deslocamentos rodoviarios. A cidade passa a ser produzida em funcdo da boa
circulagdo dos automdveis, permanecendo os investimentos em transportes coletivos
de massa, como trens metropolitanos, em segundo plano. (FERNANDES, 2004, p.84)

O centro metropolitano assume, tdo somente, uma posicédo de centralidade de servi¢os
(publicos e privados), edificacGes corporativas/empresariais e comércio variado. O foco
residencial se encontra-se em processo de decadéncia com edificagdes pequenas e obsoletas,
traduzido por um mercado imobiliario inexpressivo e voltado para classes baixas. As classes
médias e altas continuam fazendo o processo de migracéo residencial para a Zona Sul e Oeste
(principalmente a Barra da Tijuca).

O modelo perseguido pelos investimentos estatais se revela funcional para a burguesia
motorizada e o setor imobiliario, em razdo da migracdo interna para a Zona Sul. Porém,
altamente disfuncional para o Centro da cidade por acomodar uma classe social de baixo poder
aquisitivo, incapaz de absorver os fluxos crescentes de consumo.

O quadro de esvaziamento do centro antigo pelas elites e classes médias, acentuado a
partir do final dos anos 1970, é, na verdade, o corolario de um processo que ja se verificava nas

primeiras décadas do século XX, em vaérias cidades do pais.

Nas décadas de 1940 e 1950, nossos centros principais tinham uma parte popular e
uma nobre. A partir da década de 1970, houve um salto, uma descontinuidade neste
deslocamento espacial, de maneira que as duas partes —a nobre e a popular —ndo eram
mais duas metades contiguas de um Unico centro, mas dois centros separados — um
nobre e outro popular. (VILLACA, 2001, p.35)

O surgimento deste segundo centro estava, no entanto, absolutamente fundado nas

contiguidades com o centro principal, como mostra o autor na sua referéncia ao desdobramento
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deste processo nas cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre, Belo Horizonte e Recife
(VILLACA, 2001).

Por melhores que fossem as condicGes de ocupacao e especulacao nos terrenos destes
novos centros e as varias op¢des de mobilidade das classes de mais alta renda, a forga de atracdo
do Centro, representada pela presenca de atividades de comércio e servico voltada as classes de
alta renda, os postos de trabalho da hierarquia superior das atividades comerciais,
administrativas e burocraticas, foi mantida. Tal fato obrigou que a localizacao residencial destas
classes fosse contigua ao Centro, em um primeiro momento, garantindo, para estes, o vinculo
profissional como condig&o para a sua sustentacdo econdmica em patamares superiores.

Porém, fatores conjunturais, que ocorreram em sequéncia, modificaram o panorama e
influenciaram negativamente na ocupacao dos espagcos empresariais (dncoras) na regido central,
gerando uma sequéncia de vacancias até culminar em uma regido “desértica”. Dentre 0s
motivos para este quadro destacam-se 0s seguintes: (a) paralisacdo de projetos de investimentos

da Petrobras S/A; e (b) pandemia global.

(a) Paralisacdo de projetos de investimentos da Petrobras S/A — operagdo de
investigacdo sobre lavagem de dinheiro se transforma em inumeras operacdes da Policia
Federal de impacto internacional, condenando mais de cem pessoas no periodo de 2014 a 2021.
Foram atingidos profissionais da Petrobras, politicos e empresarios, episodios fartamente
cobertos pela midia nacional e internacional. Com o clima de mercado formado, lembrando que
as acdes da Petrobras sdo negociadas na Bolsa de Valores brasileira e de Nova York (EUA), a
companhia paralisou o seu plano de negocios enquanto era submetida a auditorias e mudancas
de controles internos, gerando um verdadeiro clima de imobilismo.

A sua paralisacéo repercute diretamente no seu plano de investimentos que, informado
pela empresa para o quadriénio de 2012/2016, projetava um volume de US$ 236 bilhdes?’.
Ocorre que a Petrobras tem como caracteristicas fundamentais: (i) a terceirizacdo dos seus
projetos; e (ii) a manutencdo do cadastro de fornecedores, com um processo complexo de
credenciamento e monitoramento dos seus prestadores de servigos. Isto configura a existéncia
de uma ampla cadeia produtiva para atender o grau de exigéncia para as certificagdes dos
padrdes de qualidade internacional do segmento.

Ao observar esta cadeia produtiva, o governo federal, em 2003, institui o0 Programa de
Mobilizacdo da Industria Nacional de Petrdleo e Gas Natural (Prominp), cujo objetivo era

ampliar a participacdo da inddstria nacional no fornecimento de bens e servicos e colocé-la em

27 Relatorio Petrobras - Plano de Investimentos, 2012.
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um patamar de competitividade de classe mundial, gerando beneficios de emprego e renda para
0 pais.

O aumento da demanda de produtos e servi¢os originados pelo programa de contetido
local gerou um incremento da demanda por espacos empresariais para acomodar empresas
prestadoras de servico desta cadeia. Assim, identificou-se, até 2014, uma alta ocupacdo de
escritdrios e prédios corporativos para atender as empresas deste segmento.

Porém, nesse momento, em razdo da paralisia dos programas de investimento da
Petrobras e da fragilidade econdmico-financeira desses prestadores de servigo, gerou-se o
término das operacdes fisicas e o cancelamento de projetos futuros, reduzindo os seus custos e
gerando vacancia nos espacos imobiliarios na regido central do Rio, area de proximidade do
edificio-sede da Petrobras.

(b)  Pandemia global — no inicio de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude declara
pandemia do novo coronavirus. Desde entéo, até maio de 2022, foram 14,9 milhdes de mortes
no planeta e, s6 no Brasil, cerca de 675 mil dbitos. A urgéncia de afastamento social para evitar
a propagacao do virus teve como consequéncia a paralisacdo parcial ou total de diversas
atividades (lockdown), mantendo o funcionamento das areas essenciais, como as areas médica,
de seguranca e de suprimentos alimentares. O mundo viu na comunicagdo virtual a Unica
possivel chave de superacdo e o empresariado operacionalizou, em pouco dias, projetos de
atuacdo virtual que, anteriormente, eram inimaginados ou sempre postergados.

A necessidade de sobrevivéncia empresarial exigiu reinvencéo e, assim, nasce o “home
office”. Esta nova dinamica, vencido o periodo de adaptacdo, trouxe uma nova realidade
empresarial e desmistificou dogmas como o trabalho remoto. Isso atingiu como um “tsunami”
0S espagos corporativos e empresariais, mais especificamente o Centro do Rio de Janeiro, dado
0 grau de concentragdo nas areas de escritorios (ancoras). E reproduziu-se num efeito em cadeia
junto a outras atividades, comércio e servicos, que atendiam aos consumidores que mantinham
as suas posicgoes de trabalho nesta regiéo.

Portanto, vencida a pandemia, um novo capitulo na vida das empresas trara a
digitalizacdo e o trabalho virtual doméstico, ainda que de forma hibrida (parcial). Uma nova
realidade no mundo corporativo se aproxima e fungdes, antes essencialmente presenciais, serao
substituidas de forma virtual, reduzindo a demanda de espagos de escritérios no Centro do Rio.

No item 1 deste capitulo, a partir do conhecimento da ldgica das cidades, o
entendimento dos processos de metropolizagcdo foi importante para a compreensédo do
crescimento dos aglomerados urbanos até o seu processo de decadéncia, caracterizado pelo

esvaziamento das regifes centrais.
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3 METODOLOGIA

Nesta secdo, sdo discutidos os procedimentos metodoldgicos para se atingir os
objetivos do presente trabalho e responder a pergunta de pesquisa, qual seja:

“Quais sdo as perspectivas para a requalificacdo urbana da regido central do
municipio do Rio de Janeiro e como o poder publico pode viabilizar este processo?”

Para tanto, foi utilizada a metodologia de pesquisa qualitativa e foram empreendidos
0S seguintes passos resumidos a seguir:

" Levantamento de dados — identificagdo de informagdes e dados secundéarios que
qualifiquem as estruturas produtivas existentes, com sinergia para as atividades econémicas que
signifiqguem potencial de ancoragem na regido, representando ponto de partida na pesquisa.

" Anélise documental — pesquisa bibliografica especifica para levantamento de
informac0es oficiais junto as iniciativas pretéritas e em desenvolvimento sobre a regido objeto
do recorte desta pesquisa. Assim como artigos e trabalhos técnicos sobre a tematica e leis,
decretos e programas de governo referentes ao recorte territorial;

" Pesquisa de campo — levantamento de informagdes com os atores, stakeholders
e formadores de opinido do territrio em estudo, por meio de entrevistas qualitativas e analise
de contetdo (explicada na sequéncia), representando todos (diversos) o0s espectros que
compdem o universo das relacdes sociais no espacgo urbano;

" Analise de conteudo — para complementar a pesquisa qualitativa, utilizou-se a
analise das respostas dos entrevistados, tratadas de acordo com os preceitos dos referenciais
tedricos levantados, de forma a trazer uma narrativa balizada pelos fragmentos de informacdes,

permitindo a configuracdo da realidade da dindmica social que vive o territdrio.

3.1 LEVANTAMENTO DE DADOS

Todos os documentos que fornecem suporte ao conhecimento do recorte territorial
foram analisados, tais como as legislacdes urbanas que permitam realizar diagnosticos
territoriais, levantamento de evidéncias de localizacdo de equipamentos existentes, formando
subareas com potencialidade para o desenvolvimento de atividades econdmicas. Para isso,
partiu-se dos conhecimentos tedricos sobre o planejamento territorial e o desenvolvimento local
para refinar o olhar frente a esse contetdo.

Foram levantadas, também, informacdes secundarias como primeiro suporte

documental:
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a)  Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro no recorte territorial (LC —N° 270
de 16.01.2024);

b)  Lei Complementar 101 e 102 / 2009 — Institui o Porto Maravilha do RJ;

c) Lei506/1984 — Lei do Corredor Cultural do Centro do RJ;

d)  Lei Complementar 229/2021 e Lei 6.999/21 — Lei do Reviver Centro RJ de
14.07.21;

e)  Lei 322/1976 — Lei de Zoneamento do Municipio do Rio de Janeiro;

f)  Data.Rio — Informagdes sobre a Cidade — Instituto Pereira Passos — RJ;

g) Masterplan do Centro do Rio de Janeiro — estudo realizado pelo Fundo de
Estruturacdo de Projetos (FEP) do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
(BNDES, 2023);

h)  InformacGes do IBGE — crescimento populacional; BACEN — informaces sobre
PIB; projecdes; Sinduscon — Informacdes sobre aprovacao de projetos e obras no territério em
anélise;

i) Instituto de Politica Econémica Aplicadas (IPEA) — Projeto Acesso a
Oportunidades (AOP) — Dados de Populacdo e Uso de Solo com Georreferenciamento de
atividades econdmicas da RAIS;

)] Decreto Federal n°® 11.929 de 26.02.2024 — |Institui o Programa de

Democratizagdo de Imodveis da Unido — “Imoveis da Gente”.

Para melhor fundamentar os documentos académicos que fizeram parte da presente
pesquisa, sdo destacados, no quadro 1, os textos utilizados e suas justificativas. Foi utilizada a
Plataforma Sucupira como balizadora, além de sites especializados com os temas principais,
tendo resultado o uso de cerca de 8% de referéncias classicas, 7% em fontes oficiais e 85% no

processo de pesquisa apresentado a seguir.
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Quadro 1: Quadro de pesquisa de artigos, dissertacdes e teses

Tema Principal

Palavras-chave

Artigos
Encontrados (*)

Artigos
Selecionados

Justificativa da Selegao

Foco em compreender todos 0s movimentos que representem a

Requalificacio 31 13 ressignificagdo de um espaco urbano para devolver seu dinamismo
econdmico, social e ambiental.
s . Identificar visdes que trazem a perspectiva da Regido Metropolitana,
Regido Metropolitana 33 4 observando seus pontos fortes e contradigdes.
Cidade Trazer informagdes que auxiliem na formagdo do conceito e suas
Economia Urbana 36 9 caracteristicas como o solo urbano, areas de influéncia e seus respectivos
impactos.
Problemas nas Cidades 31 9 T_razer as discussdes sobre as _sm_Jagoes prob_lematlcas que envolvem as
cidades com algum grau de similaridade a realidade do objeto do estudo.
Subtotal 131 35
Conceito de Territério 31 10 Identificar perspectivas que traduzem’o_s conceitos, ordenamentos, gestio
e poder exercido no universo do territério.
Desenvolvimento Amplo 33 9 Absorver questes que envolvam o desenvolvimento territorial e de seus
atores bem como a articulagéo que os envolve.
Analisar aspectos que compdem o universo da centralidade observando
Centralidades 37 10 seus dispositivos de articulagdo, seus atores e suas influéncias na
hierarquia de outras centralidades.
Territorio . ' Trazer a discuss&o dos aspectos sociais que envolvem o desenvolvimento
Desenvolvimento Social 45 12 o N N = -
territorial considerando a incluséo e o bem-estar social.
. Discutir aspectos que séo relevantes para o desenvolvimento local por meio
Desenvolvimento Local 47 8 . = N o ; N
da inovacdo e arranjos que possibilitem novos investimentos.
Conhecer aspectos fundamentais na dinamica dos Arranjos Produtivos
Arranjos Produtivos 38 7 para possibilitar sua inclusdo na formatacdo dos empreendimentos das
comunidades locais.
Subtotal 231 56
X . Conhecer o universo do urbanismo para nos permitir analisar textos que
Conceitos de Urbanismo 36 9 apresentem caracteristicas do tecido urbano de forma diversificada.
Urbanismo Social 19 3 _Absor\:er a persp?ctlva soc_lal para analisar o espaco urbano pela 6tica da
Urbano incluséo e exclusdo da sociedade.
Histéria do Urbanismo 38 4 Captar _|nf(_)rn‘_|a(_;oes‘sopre a gvglu_@ao do planejamento’u_rbano no Brasil,
suas principais influéncias e dindmicas do processo histdrico.
Subtotal 93 16
Aprofundar a dinamica histérica da Cidade, especificamente da regido
Histéria do Rio de Janeiro 17 9 central, para se conhecer o contorno politico que serviu de base para o
desenvolvimento do Rio de Janeiro.
- Identificar as influéncias e caracteristicas que os hubs de transporte tém na
Mobilidade 22 4 x P >
Rio de Janeiro regido de estudo, estabelecendo conexdes para o seu aperfeicoamento.
Economia do Rio 30 2 Discutir aspectos estratégicos para tornar a economia da regido uma
alavanca no sentido de recuperar a dinamica comercial do territério.
Subtotal 69 17
Trazer textos que discutam a relevancia e a articulacdo necessaria para
Estado Planejador 15 5 que o Estado conduza o processo de planejamento da intervencdo no
territorio.
Papel do Estado Identificar cadeias produtivas que possam ancorar regides na area de
Economia Regional 29 6 influéncia da cidade para melhor entender as estratégias e fomentar os
aglomerados.
Subtotal 44 11

(*) - Artigos convergentes ap6s primeira selecao

Fonte: elaboracédo do autor.
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3.2  ANALISE DOCUMENTAL

Esta € uma das praticas mais antigas da raca humana, utilizada na interpretacdo dos
textos sagrados, e a sua fonte de investigacao filosofica esta na base desse procedimento. Na
prética, trata-se de codificar um texto, extraindo informagdes ndo evidentes a partir do
tratamento sistematico de documentos e da analise de seus significados (BAUER; GASKELL,
2002).

As técnicas mais utilizadas vao da categorizacao dos escritos, mas podem passar por
contagem de unidades textuais, ordenacdo, vocabulario, frequéncia de palavras e estilo. Na
analise documental, a sua complexidade pode atingir a perspectiva semantica, preocupando-se
com o que é dito no texto, ou até uma perspectiva sintatica, observando a estrutura textual e
como os elementos se conectam (BAUER; GASKELL, 2002).

Como ensina Flick (2009), os documentos selecionados para a analise devem ser
legitimos, com premissas de autenticidade, representatividade, credibilidade e significacdo
relevante para auxiliar a resposta a pergunta da pesquisa que se deseja responder.

A identificacdo de atividades econémicas que tenham o potencial sinérgico de ajudar
a trazer a forca de atracdo de consumidores de vérias areas foi um indicador precioso. Ao
identificar no processo da pesquisa, foi possivel refletir na perspectiva de demanda futura.

Os documentos considerados estruturantes foram:

(i) Leis Complementares 101 e 102 / 2009 - institui a Operagdo Urbana
Consorciada do Porto do Rio de Janeiro (OUCPRJ); e

(i)  Lei Complementar 229/2021 e Lei 6.999/21 — Lei do Reviver Centro | e LC
264/2023 do Reviver Centro Il — Programa que busca incentivar a reconversao de imoveis

comerciais em residenciais.

3.3 PESQUISA DE CAMPO

Conforme ressaltado por Lersch (2020), a pesquisa qualitativa tem como objetivo
observar diferentes visdes sobre 0 mesmo tema, sendo necessaria a diversidade de experiéncias
e pontos de vista no universo dos entrevistados para enriquecer e permitir maior nitidez do
fendbmeno a ser pesquisado.

Nesta abordagem, selecionou-se o0s entrevistados como auténticos formadores de
opinido, procurando que juntos formassem observac6es do territorio mais amplas possivel a fim

de compor um espectro de vivéncias que permitissem coletar, em profundidade, as perspectivas
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relevantes dos entrevistados, gerando insights em relagéo ao tema.
Para Flick (2009), esta metodologia esta aderente a proposta da presente pesquisa

quando se identifica as seguintes observacoes:

A pesquisa qualitativa ndo estd moldada na mensuracdo, como acontece nas ciéncias
naturais. Finalmente, vocé ndo estara interessado nem na padronizagdo da situagdo de
pesquisa nem, tampouco, em garantir a representatividade por amostragem aleatoria
dos participantes. (...) Em vez disso, os pesquisadores qualitativos escolhem os
participantes propositalmente e integram pequenos niimeros de caso segundo sua
relevancia. A situagdo da pesquisa ndo ¢ padronizada; ao contrario, ela é projetada
para ser o mais aberta possivel. (...) A generalizagdo é um objetivo ndo tanto em um
nivel estatistico (a generaliza¢cdo no nivel de uma populagdo, por exemplo) como em
um nivel tedrico. (FLICK, 2009, p. 23)

Assim, ndo se tem o objetivo quantitativo de entrevistas por atividades investigadas ou
até mesmo um tamanho percentual, sem falar em uma amostra da populagdo. A escolha dos
entrevistados priorizou atuacdes de relevancia no seu setor que poderiam fornecer
entendimentos valiosos sobre os desafios e as oportunidades para uma potencial requalificacao
do territdrio a ser desenvolvida por meio de uma estrutura juridica compativel com uma Parceria
Publico-Privada (PPP) ou Concessdo Publica. Os entrevistados sdo, direta ou indiretamente,
considerados stakeholders da potencial transformacéo. Dentro deste quadro, foram definidos,
primeiramente, quatro segmentos de mercado e 0s seus principais objetivos:

Poder publico: trazer uma visdo dos agentes publicos sobre a legislacdo urbana, a
potencialidade da regido, os planos potenciais de futuro, as dificuldades de implantagéo e o seu
papel de incentivador na transformacéo do territorio;

Iniciativa privada: trazer profissionais de construtoras/incorporadoras e investidores
que, como gestores, tém a possibilidade de influir nas tomadas de decisdes nos projetos sob a
sua responsabilidade, abrangendo o ponto de vista do mercado imobiliario empresarial,
principais condicionantes para os investimentos, compreensdo de riscos no mercado atual,
perspectivas futuras e necessidades para a efetiva transformacéo do territorio;

Mercado imobiliario: trazer profissionais que atuam no mercado, quer seja na
educacdo, planejamento, construcdo, implantacdo, comercializacdo ou administracdo da
realidade imobiliaria para contribuir com relagdo ao potencial urbanistico e a sua realidade de
implantacao, criticas e sugestdes para a transformacéo do territorio;

Sociedade civil: trazer uma visdo social e cultural de comunidades, moradores da
regiao, pessoas que trabalham no territorio ou vivem no territorio, a fim de contribuir com uma
percepgdo que vai além da variavel econdmica, abordando questdes de cidadania, incluséo,

diversidade, direito a expresséo e direito de ser ouvida.
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Uma das defini¢cBes da pesquisa qualitativa remete a realidade social porque ela é
repleta de significados subjetivos que criam regras para 0 mundo real. Com os procedimentos
e as sistematizacdes, esta abordagem ganha o seu espaco de reflexdo, refazendo as direcGes que
criam o fenbmeno de interesse delimitado pelos contextos e varidveis do processo. Portanto,
por ser um processo humano e politico, possuir muitos contornos e dimensdes que ndo estao
aparentes, torna o valor da pesquisa qualitativa indispensavel para a presente analise
(GUNTHER, 2006).

A pesquisa qualitativa implica uma énfase sobre as qualidades das entidades e sobre
0s processos e significados que ndo sdo examinados ou medidos experimentalmente
em termos de quantidade, volume, intensidade ou frequéncia. Os pesquisadores
qualitativos ressaltam a natureza socialmente construida da realidade, a intima relagao
entre o0 pesquisador e 0 que é estudado, as limitagdes situacionais que influenciam na
investigacdo. Esses pesquisadores enfatizam a natureza repleta de valores da
investigacdo. Buscam solucdes para as questdes que realcam o modo como a
experiéncia social é criada e adquire significado. (DENZIN; LINCOLN, 2006, p.23)

A pesquisa qualitativa € um método interpretativo que busca os significados ocultos
nos fendmenos sociais e constrdi a descricdo aprofundada na coleta de dados e na sua analise,
com o suporte de temas e categorias que auxiliam o amadurecimento para as novas perguntas.
A subjetividade do pesquisador, materializada na sua reflexdo pessoal, é essencial para este tipo
de pesquisa, fazendo parte do processo e ndo existindo espaco para procedimentos
interpretativos que resguardem a neutralidade do pesquisador (CRESWEL, 2007; FLICK,
2009).

A analise qualitativa se caracteriza por buscar uma apreensdo de significados na fala
dos sujeitos, interligada ao contexto em que eles se inserem e delimitada pela
abordagem conceitual (teoria) do pesquisador, trazendo a tona, na redacdo, uma
sistematizagdo baseada na qualidade, mesmo porque um trabalho desta natureza ndo
tem a pretensdo de atingir o limiar da representatividade. (ALVES; SILVA, 1992,
p.65)

O esforco de absorver fragmentos de informacg6es, que traduziram os conflitos, as
rupturas por trds dos fenémenos observados, foi um esfor¢o para a analise do processo de
politica publica, a fim de uma reflexdo da requalificacdo do territério em analise, com o desafio
de absorver impressoes, posturas, palavras, expressdes para formar um mosaico de percepcao
dessa realidade complexa. Assim, acredita-se que, com as técnicas apresentadas, a analise de
documentos e as entrevistas semiestruturadas realizadas, teve-se condicéo de coletar pequenas
porcdes de realidade que, unidas, deram um panorama mais amplo dos fendbmenos que
interessam (BAUER; GASKELL, 2002).

A construgdo de um roteiro de perguntas aderente aos temas foi necessaria para
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identificar as posigcdes, os interesses e a linguagem dos entrevistados. Foi escolhido um
referencial para a discussdo com o ator em questao, criando um tépico, um roteiro na forma de
pequenos paragrafos que rememorem, rapidamente, ao entrevistador a sequéncia logica das
informac0es a serem extraidas. Porém, ndo se restringiu a entrevista as perguntas contidas no
roteiro. E natural perguntas inéditas aparecerem ao longo da entrevista, levando o pesquisador
a caminhos que ele ndo havia considerado antes. Por isso, a técnica do roteiro semiestruturado,
pois permite uma interacdo mais viva entre o entrevistador e 0s entrevistados, possibilitando
incluir novos assuntos e desenvolver outros temas que ndo estavam necessariamente no roteiro.

Os autores Bauer e Gaskell (2002) destacam que o aparecimento de assuntos,
observacdes ou insights, por parte dos entrevistados, é a riqueza desse tipo de técnica e a busca

do pesquisador deve ficar atenta para estas preciosidades.

Trata-se de definir nicleos de interesse do pesquisador, que tém vinculacéo direta aos
seus pressupostos tedricos (abordagem conceitual) e contatos prévios com a realidade
sob estudo; ou seja, existe uma direcdo, ainda que néo de forma totalmente declarada,
para o contetido que vai ser obtido nas entrevistas, ao mesmo tempo em que a garantia
de adequacdo do roteiro ao universo de vida dos sujeitos. (ALVES; SILVA, 1992, p.
63)

O caminho da entrevista, orientada como sendo semiestruturada, significa que existe
um objetivo e é orientado para um fim. Porém, tem como caracteristica ser flexivel e adaptavel
ao perfil do entrevistado, aumentando a possibilidade de interacdo e devendo ser
complementada por novas perguntas que ndo foram previstas, mas que podem ser fundamentais
para elucidar pontos ndo previstos ou mesmo desconhecidos. A postura aberta em relacdo ao
entrevistado possibilitou que o pesquisador tivesse um ambiente espontéaneo, permitindo ao

entrevistado ficar a vontade sem que isto significasse uma anarquia de ideias.

A entrevista semiestruturada, portanto oferece maior amplitude do que o questionario,
quanto a sua organizagao ndo estando mais irremediavelmente presa a um documento
entregue a cada um dos interrogados, os entrevistadores permitem-se, muitas vezes,
explicitar algumas questdes no curso da entrevista, reformula-las para atender as
necessidades do entrevistado (LAVILLE; DIONNE, 1999, p.187).

Concluida a etapa da entrevista, a relacdo pesquisador/dados coletados passou por um
amadurecimento que permitiu um distanciamento da entrevista, de forma a possibilitar a
extracdo de relacGes entre os toOpicos e as respostas obtidas, percebendo significados.
Compartilhar esses dados com outros pesquisadores € uma forma de checagem das
compreensoes e enriquecimento de sentidos (ALVES; SILVA, 1992).

Retomar o referencial tedrico e 0s conceitos, que sdo a base da pesquisa, também se
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torna fundamental apds a coleta de dados. Esse € 0 momento em que a percepcao dos atores
entra em contato com a teoria, por intermédio do pesquisador. Busca-se, assim, regularidades,
diferencas, nuances nas diferentes respostas de um mesmo sujeito e em respostas de sujeitos
diferentes. A relacdo do pesquisador com a teoria e com os dados € a verdadeira construcao da
andlise qualitativa (ALVES; SILVA, 1992).

a)  Selecdo dos atores e roteiro para entrevistas

Ao objetivar expor as contradicbes ou o0s conflitos intrassegmentos, foram
relacionadas as entrevistas por segmentos profissionais, de forma a tratar as informacdes
coletadas e ampliar o alcance da perspectiva, ndo sé da pessoa, mas também do segmento a que
pertence (ALVES; SILVA, 1992).

As vinte e trés (23) entrevistas foram realizadas no formato virtual, por meio de
videochamadas gravadas, com duracdo média de 80 minutos, no periodo de 31 de mar¢o a 26
de abril de 2023, com roteiro estruturado (Apéndice B), utilizado com flexibilidade, que
permitiu o aprofundamento em determinadas questbes, de acordo com as falas e os
conhecimentos dos entrevistados.

Na tabela 1, estdo listados os entrevistados da pesquisa qualitativa com informagdes a
respeito dos segmentos de atuacdo, dos cargos e das empresas/instituicdes/segmentos
profissionais dos respondentes para a realizagdo das entrevistas semiestruturadas com o0s
seguintes representantes por segmentos: (i) Poder publico (PUB) — buscou-se ouvir gestores
publicos com visdo estratégica e vivéncia urbana, em especial na regido objeto do recorte
territorial da presente pesquisa, ou seja, na regiao central; (ii) Concessionarias publicas (CON)
— buscou-se ouvir concessionarios com forte atuacdo no segmento de mobilidade com presenca
na regido central do Rio de Janeiro; (iii) Mercado imobiliario (IMO) — buscou-se ouvir
incorporadora, construtora, comercializadora, administradora e arquiteto atuantes na regido da
pesquisa; (iv) Gestores de investimento (INV) — para este segmento, buscou-se profissionais
que atuam na &rea de investimento, mas com foco para ativos imobiliarios, preferencialmente
com alguma experiéncia na regido em analise; (v) Movimentos sociais e comunidades locais
(SOC) —a vivéncia na regido foi fundamental para a escolha deste grupo que, com experiéncias
de trabalho e residéncia no Centro, ou estudos académicos e sociais sobre a comunidade local,

foram os entrevistados destes grupos.
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Tabela 1: Lista de entrevistados por segmentos

NOME SEGMENTO CARGO EMPRESA/INSTITUICAO
Augusto Ivan Poder Publico (PUB) Secretario Secretaria de Planejamento Urbano R)
Alberto Jacob Poder Publico (PUB) Subprefeito Subprefeitura do Centro do Rio de Janeiro
Jorge Arraes Poder Publico (PUB) Secretdrio Secretaria de Infraestrutura RJ
Gustavo Guerrante |Poder Publico (PUB) Presidente CCPAR - Companhia Carioca de Participagdes
Luciana Gorgulho Poder Publico (PUB) Superintendente |BNDES
Alberto Silva Poder Publico (PUB) Consultor Ex-gestor CDURP (atual CCPAR)
Denise Lima Concessionaria Publica (CON) |Diretora Pier Maua - Transporte de Passageiros
Guilherme Ramalho |Concessionaria Publica (CON) |CEO Metré RJ
Ignacio Robles Mercado Imobiliario (IMO) Diretor Office Consultores Associados
Claudio André Castro |[Mercado Imobiliario (IMO) Proprietario Sérgio Castro Imoveis
Marcelo Haddad Mercado Imobiliario (IMO) Diretor Alianca Centro -Rio/BID
Leonardo Mesquita |Mercado Imobilidrio (IMO) Vice-presidente |Cury Construtora
Arthur Almeida Mercado Imobiliario (IMO) Diretor Performance Incorporadora
Anibal Sabrosa Mercado Imobiliario (IMO) Sécio-Diretor RAF Arquitetura
Joaquim Rondon Investidor Imobilidrio (INV) Diretor Sequoia Properties
Leonardo Shor Investidor Imobilidrio (INV) Vice-presidente |Aliansce Sonae
Cristina Gravina Investidor Imobiliario (INV) Diretora Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario
Cintia Santanna Sociedade Civil (SOC) Presidente ONG no Morro da Providéncia
Iracema Dantas Sociedade Civil (SOC) Diretora IBASE - Inst. Bras. Anal. Sociais e Econdmicas
Luana Ferreira Sociedade Civil (SOC) Historiadora Pequena Africa
Ricardo Gouveia Sociedade Civil (SOC) Diretor Fundagédo Bento Rubiao
Sérgio Obeid Sociedade Civil (SOC) Presidente SAARA - Associagao dos Comerciantes
Pedro Celestino Sociedade Civil (SOC) Conselheiro Clube de Engenharia

Fonte: Elaboracédo do autor.

No roteiro basico das entrevistas semiestruturadas, destacado no Apéndice B, foi

aprofundado o tema, em cada entrevista, de acordo com a area ou segmento em que O

entrevistado foi selecionado. Foram realizadas 23 entrevistas, com média de 80 minutos cada

uma.

3.4  ANALISE DE CONTEUDO

A anélise de conteldo é empregada na interpretacdo dos documentos e dos dados

coletados por meio das entrevistas. Bardin (2009) ensina que:

Se trata de um conjunto de técnicas de analise das comunicagdes visando obter por
procedimentos sistematicos e objetivos de descricdo do contelido das mensagens
indicadores (quantitativos ou ndo) que permitam a inferéncia de conhecimentos
relativos as condi¢des de produgdo/recepcao (variaveis inferidas) destas mensagens.
(BARDIN, 2009, p.44)

Para a autora, a analise de conteudo auxilia no desenvolvimento da pesquisa tanto

quanto a criatividade que flui das subjetividades do pesquisador e dos atores do fendmeno

analisado e quanto a objetividade do rigor cientifico que a pesquisa deve atender. A analise de
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conteudo tem a funcdo de detectar aquilo que ndo é aparente e deve vir a tona por meio de
leituras duplas de contetdo, que se afastam de um primeiro contato mais leigo com o objeto e
aproximam-se de uma sistematizacao de quem cultua um olhar permanentemente desconfiado
para com aquilo que analisa (BARDIN, 2009).

O cientificismo deve vir do rigor do método empregado. Assim, 0 pesquisador deve
buscar uma conduta em que abandona a ingenuidade do pesquisador que permite que essa
técnica lide com simbolos latentes em camadas mais profundas de significado. Apoiado por
Bardin (2009), as etapas que consolidam esta pesquisa sao: pré-analise, exploracdo do material,
tratamento dos resultados e interpretacao.

A primeira etapa para analise do contetdo € a pré-analise, que se iniciacom uma leitura
flutuante, descompromissada de rigor cientifico, mas atenta. Esta etapa comeca antes mesmo
da delimitacdo dos contetdos a serem analisados, quando o pesquisador comeca a se inteirar
sobre o seu objeto e entra em contato com uma gama extensa de bibliografia, documentos e
produtos diversos que se relacionam com o tema de interesse. E, neste ponto, que se criam as
primeiras impressoes, formulam-se as primeiras hipéteses e comeca-se a entender quais sdo 0s
melhores materiais para formar o corpo de conteudo da pesquisa (BARDIN, 2009).

A segunda etapa € a exploracdo profunda do material, que se inicia quando o
pesquisador ja esta mais préximo do seu objeto e dos meios para decodificar os significados, ja
tendo definido um corpo de contetudo, algumas hipoteses iniciais e categorias provaveis,
plenamente mutéaveis na evolucdo da pesquisa. E 0 momento de retorno a todos os materiais de
pesquisa ja realizados, como documentos, bibliografias e entrevistas, com um olhar mais
metodico de quem procura por algo a partir de um referencial anterior, tentando perceber
padrdes e encaixar categorias.

Todas as técnicas disponiveis e que foram julgadas Uteis foram empregadas, tais como
a criacdo de indices, a contagem de palavras, os instrumentos quantitativos e os softwares
qualitativos de categorizacgéo de significado, tal como o Maxtda que foi utilizado nessa pesquisa
(BARDIN, 2009).

A autora destaca a importancia da categorizacdo como técnica essencial na analise de
conteddo, ressaltando que ndo se trata de um procedimento rigido. A categorizacao pode ser
formulada ao longo do processo de exploracdo do conteddo ou, entdo, no inicio, quando o
pesquisador pensa em blocos de categorias que emergem da teoria e séo utilizadas a priori para
guiar o pesquisador da analise dos documentos e das entrevistas.

Na ultima etapa, para se chegar a andlise de conteudo, tem-se o tratamento e

interpretacdo que consiste na analise, propriamente dita, e a construcdo de explicacdes do
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fendmeno que se investiga. Neste estagio, serdo confrontados os dados empiricos com o marco
teorico para criar os significados validos para os contetidos. Neste ponto, surgem as propostas
e 0s conceitos sobre o fendémeno. E 0 momento em que a frequéncia determina a relevancia da
informacdo que vai compor a narrativa sustentada pelas entrevistas qualitativas, sendo bem-
vinda para auxiliar o pesquisador na criagdo de significado. Essa frequéncia deve ser utilizada
para que o0 contexto em que um determinado conteudo produzido seja considerado na analise,
além das formas de comunicacdo adotadas e o publico-alvo de tal mensagem. Esse cuidado
remete o pesquisador ao carater social e humano da pesquisa qualitativa (BAUER; GASKELL,
2002; BARDIN, 2009).

Para este caso foi utilizado como codificacdo o Recorte da Unidade de Registro,
fundamentado nas tematicas, por ser o conjunto de ideias e conceitos que melhor expressou a
realidade local, tendo frequéncia e relevancia nas respostas dos entrevistados. As informacdes
das entrevistas foram divididas em cinco blocos principais:

(i)  Vantagens da regiéo;

(i)  Desvantagens da regido;

(iii)  Atuacédo do poder publico;

(iv) Oportunidades no territorio; e

(v) Viséo do investidor.

Dentre as vantagens da regido, foram extraidas as seguintes tematicas que estiveram
mais presentes na colocacao dos entrevistados:

(a) Equipamentos e comércios ja instalados;

(b) Potencial histérico-cultural do territorio;

(c) Infraestrutura;

(d) Estoque imobiliario existente; e

(e) Mobilidade urbana.

No segundo item, desvantagens da regido, foram extraidos o0s seguintes temas:

(a) Sensacao de inseguranga;

(b) Equipamentos de apoio a moradia;

(c) Zeladoria urbana; e

(d) Horério de funcionamento da regido.

Para as questdes inerentes ao terceiro item, atuacdo do poder publico, foram relevantes
na pesquisa 0s seguintes temas e subtemas apontados pelos entrevistados:

(a) Deciséo politica

(1) Financiamento e investimentos na regiéo;
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(2) Governanga do projeto;

(3) Necessidade da escuta popular;

(4) Questdo fundiéria; e

(5) Legislacdo do Reviver Centro.

(b) Incentivos do poder publico — como forma de incremento e processo indutor da
regiao:

(1) Incentivos macros;

(2) Potencial construtivo; e

(3) Incentivos tributarios via IPTU, ISS e outros.

Sobre o bloco que caracteriza as oportunidades no territorio, identificou-se cinco
grandes itens que trouxeram as seguintes tematicas:

(a) Disponibilidade de areas — a oportunidade de grandes terrenos em regiao com toda
a infraestrutura, mobilidade e dentro da principal centralidade da regido metropolitana do RJ;

(b) Alternativas de uso — em que foi destacada a necessidade de ancoras econémicas
e, nas entrevistas, captadas percepc¢des de atividades complementares que podem ser adequadas
na regiao;

(c) Industria residencial — a moradia préxima ao mercado de trabalho na regido, a
locagdo como alternativa para a moradia e outros usos potenciais no recorte territorial;

(d) Habitacdo de Interesse Social — a necessidade do comércio de bairro; foram
destacados imoveis, alguns publicos, abandonados, invadidos, fechados ou subutilizados; a
solucdo para estes ativos ainda é um desafio para o Estado brasileiro; e

(e) Imdveis tombados ou obsoletos — os imdveis tombados que justificam reformas de
retrofit?® ou restaurac@es para modernizar as edificacdes e possibilitar que os imoéveis tenham
melhor uso potencial junto ao mercado imobiliario.

Na quinta dimenséo, finalmente, o bloco da visdo do investidor, caracterizado pela
visdo da iniciativa privada no processo de requalificacdo da regido central do municipio do Rio
de Janeiro, em que se captou a preocupacdo dos entrevistados com a ldgica da viabilidade
financeira que mobiliza este segmento — representado pela tematica da demanda, que reverbera
varias preocupacdes de players da inddstria da construcdo, aguardando o fortalecimento do

mercado local.

28 Retrofit — técnica de revitalizagdo de construgGes antigas com objetivo de atualizar a fungio/equipamentos das
edificacdes eliminando a “obsolescéncia funcional” — falta de adequacdo do espaco fisico as funcionalidades
exigidas pelo mercado ou “obsolescéncia tecnologica” — mudanga de padrdo de uso ou melhoria de desempenho
de equipamentos (ISO 15.686-1) (BORBA JUNIOR, 2022, p.18).
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Como ensina Bardin, o que mais importa, contudo, é que essas categorias sejam
mutuamente excludentes, homogéneas, objetivas e produtivas. Essas qualidades se referenciam
ao alinhamento das categorias com o arcabouco tedrico que sustenta a pesquisa e a utilidade
para gerar interpretacdes relevantes. O ideal é que diferentes niveis de analise sejam separados
em diferentes categorias (sobre a homogeneidade) e que um elemento ndo possa coexistir em

mais de uma categoria (sobre a exclusao) (BARDIN, 2009).
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4 CONTEXTUALIZACAO DA SITUACAO DO CENTRO

4.1 DADOS DE ESTUDOS ANTERIORES

4.1.1 A baixa densidade habitacional

Com o anuncio do poder publico estimulando a moradia na regido central, por meio
do programa “Reviver Centro” (2021), fica clara a mudanga de estratégia do governo municipal
que, apos 48 anos de legislacdo (Decreto 322/1976) que restringia o uso habitacional, inicia um
novo ciclo. De acordo com Ferrari (1984, p.350), a concentracdo demografica é desejada por
uma racionalizacéo de recursos como:

(i)  Desenvolvimento comercial pela elevada concentragdo do mercado consumidor;

(i)  Desenvolvimento de outras industrias pela concentracdo de méo de obra, capital
e consumidores;

(iii) Diminuicéo de distancias de transporte de pessoas e coisas; e

(iv) Diminuicdo dos custos dos servicos e equipamentos publicos.

O estudo do BNDES (2023, p. 56) apresenta uma densidade demografica de 61 hab/ha
na Regido Administrativa 02 — Centro, valor insuficiente para sustentar o sistema de dnibus. De
acordo com Ferrari (1984), os custos de infraestrutura de maior produtividade, quanto a
densidade demografica média, giram em torno de mil (1.000) hab./ha.

Os estudos de Urdaneta?® (1974), demonstrados em um artigo denominado de “Custos
do Desenvolvimento Urbano”, ddo origem ao Grafico 1, mostrando uma pardbola com a

seguinte relacéo:

Quadro 2: Custos de infraestrutura urbana por densidade habitacional em 1984

Densidade Dolares por
(habitante / ha) habitante
200 150
300 92
700 22
1000 12
1300 24
1700 69
1900 114

Fonte: Ferrari, 1984.

29 Estudo realizado pelo Banco do Trabalhador de Caracas, observando custos de obras publicas de rede de agua,
esgoto, luz e vias, publicado na Revista de Planejamento da Secretaria do Planejamento, Ciéncia e Tecnologia do
Governo da Bahia, 1974.
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Gréfico 1: Custos de infraestrutura urbana por densidade habitacional em 1984
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Fonte: Ferrari, 1984.

A figura 7 apresenta, graficamente, o vazio urbano, nas tonalidades mais claras. Ou
seja, é possivel observar a baixa densidade habitacional na regido central hoje.

Figura7: Mapa de densidade demogréfica da regido central da cidade do Rio de Janeiro em 2023
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Fonte: Estudo do BNDES, 2023.
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4.1.2 Georreferenciamento de empregos formais

No artigo sobre a revitalizacdo de areas centrais, a técnica de Planejamento e Pesquisa
do IPEA, Nadalin*® (2022), apresenta uma pesquisa realizada em 12 cidades brasileiras para
analisar a perda da primazia da regido central. A autora conclui que, no caso do Rio de Janeiro,
0s empregos com alta escolaridade se mantém na regido central, condi¢do desejada para um
processo de revitalizacdo, conforme mostrado na figura 8.

Isto é, o dinamismo econdmico do Centro ainda permanece significativo,
diferentemente de outras regides centrais que perderam este dinamismo em raz&o da migragao
dos empregos de alta escolaridade. Destaca, também, a importancia do Centro Cultural da
regido como elemento que fortalece o processo de requalificacdo, em que a identificacdo de
auséncias que complementem este arcabouco pode contribuir para aumentar a probabilidade de
sucesso na recuperacao do Centro urbano no caso do Rio de Janeiro.

Figura 8: Mapa de georreferenciamento de empregos formais por escolaridade da regido central da
cidade do Rio de Janeiro em 2022
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Quanbdado do empregos de

Fonte: IPEA — Artigo Revitalizacdo de Areas Centrals nas Cidades Brasileiras - Investimentos Privados, 2022.

30 Nadalin, Vanessa Gapriotti, pesquisadora do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) — texto para
discussdo — 2022.
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O Estudo do BNDES (2023) também levantou o geoprocessamento da RAIS (2021),
identificando na figura 9, no formato de um hexagono de 300m de lado, a localizacdo de
empregos formais com alta remuneracdo, utilizando a metodologia preconizada no texto,
“Discussao do IPEA” produzido pelos pesquisadores Pereira et al. (2022). O estudo conclui
que a regido central tem um grau de empregos formais que possibilita ser um vetor de
fortalecimento para um processo de requalificacdo urbana do territorio objeto do recorte da

presente pesquisa.

Figura9: Mapa de georreferenciamento da densidade de empregos formais / remuneracdo da regiao
central do municipio do Rio de Janeiro em 2023
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Fonte: Estudo do BNDES, 2023.
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4.1.3 Relagdo de empregos e moradias

De acordo com estudo de Osério®! (2021), grafico 2, a participagdo dos moradores e
dos empregos formais, segundo as Areas de Planejamento (AP) da Cidade do Rio de Janeiro,
apontam para a AP 1 (Regiédo Central do Rio) uma relagdo de 7,6 empregos para cada morador

(36,5% emprego x 4,8% moradores), demostrando a baixa densidade habitacional.

Gréfico 2: Percentual de moradores e empregos formais por Area de Planejamento da Cidade do Rio de
Janeiro em 2021
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Fonte: Prof. Mauro Oso6rio — Instituto de Estudos sobre o Rio de Janeiro — Palestra em 8 de fevereiro de 2023

31 Osorio, Mauro, professor titular da UFRJ, palestra realizada junto ao BNDES para a confecgdo do Masterplan
Centro do Rio de Janeiro em 8 de fevereiro de 2023, pesquisa realizada pelo IERJ — Instituto Centro do Rio de
Janeiro.
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Alinhado as perspectivas de dinamizagdo de um territorio, a partir de setores
centrais, com capacidade de exercerem forca de atracdo e encadeamentos relevantes, o
estudo de Osério e Versiani (2016) sugere uma perspectiva para o centro de forma a
potencializar a “historia de sua capitalidade”. Para tanto, propde analisar o setor de
servigos por apresentar uma forte centralidade na economia da cidade e fortissima
influéncia na regido metropolitana. Para os autores aglutinarem a histéria de capitalidade
do Rio de Janeiro com 0 processo criativo que sempre reinou na cidade, sendo, em
muitos momentos, o farol do Brasil, eles acreditam que é possivel gerar uma forca de
inducdo econémica, transformando-se em ancoras de negocios para a regido.

No mesmo sentido, em pesquisa realizada para o Sebrae, os autores Osorio e
Sobral (2013) identificaram os servicos que teriam capacidade indutora no estado do Rio
de Janeiro. Em fung¢do da sua “capacidade exportadora”, foram selecionados blocos de
atividades, mas também o seu peso na economia regional e as potencialidades, aléem de
apresentarem sinergias entre si, potencializando a sua capacidade de viabilidade. De
acordo com o recorte territorial, ou seja, a Regido Central do Rio de Janeiro, as areas que
devem ser induzidas s&o: o turismo, arte, cultura, audiovisual e atividades criativas, além

dos projetos de engenharia com inovacao e tecnologia, satde e educacéo finalizam este

grupo.
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BOX 2 — PROJECAO DE POTENCIAL DE DEMANDA RESIDENCIAL NA REGIAO

O estudo do BNDES (2023) apresentou projecdo do potencial de demanda
residencial para a regido objeto do presente estudo. A metodologia utilizada, similar a do
IBGE42, projetou para 2060 uma populacdo do municipio do Rio de Janeiro de cerca de 6,8
milhdes de habitantes. O estudo apontou uma retracdo populacional nos ultimos periodos
intercensitarios, fruto das dificuldades econémicas do municipio e do estado, reduzindo o
fluxo de imigrantes e aumentando o fluxo de emigrantes. Ao considerar 0 aumento
significativo no nimero de unidades licenciadas e em andamento, desde 2019, na Area de
Planejamento 1 (AP1), acrescido do impacto do programa Reviver Centro, foi observado
um processo de reversdo de emigracdo da tendéncia observada nas ultimas décadas,
caracterizando-se em forca de atracdo de outras populagdes de bairros do préprio municipio
do Rio de Janeiro e até de outros municipios vizinhos da regido metropolitana.

Ao se deparar com o percentual historico de 4,9% da populacéo total do municipio
residente na AP1, equivalente, em 2023, a cerca de 300 mil habitantes, o estudo apontou
para duas projecBes que apresentaram crescimento populacional, destacando os beneficios
e 0s incentivos que a regido vem recebendo. No cenério tendencial, os calculos projetaram
uma populacao de 10% do total do municipio na regido da AP1, que, em 2060, equivalera a
cerca de 650 mil habitantes residentes. J& o cenario induzido, creditando todos os beneficios
e as sugestdes apresentadas no estudo do BNDES, considera 12% da populagéo total na
regido da AP1, equivalente, em 2060, a cerca de 780 mil habitantes.

Com esta demanda populacional, o cenario tendencial vai exigir, até o ano de 2060,
mais 8.300 unidades, que equivalem a 460 mil m2 de area construida por ano. J& no cenario
induzido para 2060, o estudo estimou 12.190 unidades habitacionais, 0 que equivale a
afirmar que sera necesséria a edificacdo de 620 mil m2 de area construida por ano.
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4.2  DADOS DA PESQUISA E ANALISE DE MERCADO

A fim de ilustrar a estrutura de texto do capitulo que traz a efetiva analise de contetido
das entrevistas realizadas, foram apresentados alguns comentérios extraidos da pesquisa
qualitativa enquadrados nos segmentos de atuacdo dos entrevistados. Manteve-se o sigilo dos
nomes, mas se trouxe a sua perspectiva para o contexto do seu segmento de atuagdo. Os
entrevistados serdo identificados como: mercado imobiliario (IMO); setor sociocultural (SOC);
imobiliario/financeiro (INV); poder publico (PUB); concessionarias publicas (CON). Sobre 0s
temas abordados nas entrevistas, obedecido o roteiro que consta no Apéndice B, buscou-se
extrair subsidios que possibilitavam a correta leitura da realidade do fenémeno social,
destacando os seguintes vetores: (A) Vantagens da regido; (B) Desvantagens da regido; (C)
Atuacdo do poder publico; (D) Oportunidades na regido; e (E) Iniciativa privada. Assim,
passamos a aprofundar a pesquisa realizada.

4.2.1 Vantagens da regidao

Durante as entrevistas com 0S grupos setoriais, buscou-se extrair 0s conceitos e as
caracteristicas que pudessem traduzir os “pontos fortes” da regiao central, uma vez que a cidade
do Rio de Janeiro é reconhecidamente uma das maiores metropolis do Brasil. Durante as
entrevistas, passou-se a observar e extrair aspectos que indicavam caracteristicas que vao
embasar a narrativa sobre o fendmeno das relagdes sociais do territorio.

Compreender esses aspectos, a partir da percepg¢ao dos entrevistados, foi a conduta de
pesquisa empregada para extrair as “vantagens da regiao”, de forma a contribuir para a visao
integral do fendmeno social no seu processo de requalificacdo. Assim, foram segmentados 0s
pontos positivos nos seguintes itens: (i) equipamentos e comércio ja instalados; (ii) patriménio
histérico-cultural e microzonas; (iii) infraestrutura urbana; (iv) estoque imobiliario; e (V)
mobilidade urbana.

a)  Equipamentos e comércio ja instalados

A regido central se caracteriza por ser a maior centralidade da regido metropolitana do
estado do Rio de Janeiro. Tal fato j caracteriza a existéncia de inimeros equipamentos urbanos
disponiveis nas &reas de saude, educacdo, cultura, turismo, servigos e comércio, além das
tradicionais atividades empresariais €, em alguns locais, também industriais. Porém, como o
dimensionamento de todas as atividades € realizado em funcdo da demanda, atendendo ao

publico-alvo em funcdo da real necessidade, os equipamentos instalados tém foco de
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atendimento a centralidade metropolitana como ela se apresenta hoje. Toda a oferta de servi¢os
e comércios para atendimento a populacao residente e flutuante, neste momento, esta atendendo
a demanda existente. O referencial tedrico defendido por Lefebvre (2008) ensina como observar
a centralidade.

Como observa Lefebvre, destacado em 1.2.5 desta pesquisa, as centralidades sdo
pontos de articulacdo no espaco que se destacam pela capacidade de atrair e agregar valores,
ndo somente econdémicos, mas, também, sociais, simbdlicos e culturais. Enfim, tudo aquilo que
coexiste em um espaco, ou seja, as relagdes, que ampliam o conceito de centralidade.

Contudo, existe uma preocupacdo natural dos entrevistados de que, com o eventual
aumento da populacéo residente, destacando os lugares hoje com baixa densidade habitacional,
ndo haja o atendimento pelos servigos e comércios essenciais ao uso cotidiano, a vida de bairro.

"Pessoas terem a impressao de que é um lugar para morar, que tem uma padaria, que

tem uma pizzaria, que tem uma manicure, que tem um chaveiro e por ai vai. Uma vida
de bairro propriamente dita" (Entrevista, PUB — D).

O fendmeno do mercado de varejo traz as oportunidades para os empreendedores
atenderem as demandas quando elas se efetivam, uma tendéncia de atendimento ao mercado
dos servigos e comércios caracteristicos de uma “vida de bairros”. Alguns equipamentos foram
citados nas entrevistas como necessarios de aumento de quantidade, tais como: farmacias,
supermercados, escolas, creches, cursos técnicos, idiomas, papelaria, clubes, cursos de esporte,
postos de salde, hospitais e clinicas privados, servicos de utilidade para casa, servicos de saide
pessoal, todos caracteristicos de uma “vida de bairro”, 0s quais serdo atendidos com 0 aumento
da populacéo residente.

Como lembra Silva (2001), destacado no item 1.2.5, os fluxos das cidades estdo em
constante modificacdo, apresentando novas formas de organizagdo espacial, em que as
atividades econdmicas, fruto do processo de competitividade entre as empresas e, por que ndo
falar, entre as cidades, geram oportunidades de investimento que funcionam como um pulméo
com concentracdo e desconcentragéo.

Os entrevistados reconheceram a importancia da centralidade da regido, destacando

nos comentarios a dimensao da salde e educacao:

"E existe o Gléria D’or, ex-Beneficéncia Portuguesa perto do Centro, na Cruz
Vermelha, o INCA, e existem alguns hospitais até importante dentro do centro esta
pela quantidade de pessoas que a gente estd falando hoje. Atualmente o centro tem
um fluxo de pessoas que sdo passantes, sdo pessoas que vém, consomem trabalho, vao
embora. A gente tem uma quantidade de hospitais, eu acho que atende, que sdo
importantes.” (Entrevista, SOC — Q)
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“Os hospitais publicos, o Inca, vocé tem os hospitais publicos ali vocé tem faculdades,
tem Estacio, vocé tem a Candido Mendes, vocé tem a faculdades da UFRJ. L& vocé
tem, vocé tem algumas faculdades, tem alguns hospitais pablicos, mas ndo tem talvez
hospital particular.” (Entrevista, INV — K)

b)  Patriménio histdrico-cultural / microzonas culturais

O ativo historico que a cidade do Rio de Janeiro dispde esta ligado a uma tendéncia
mundial da utilizacdo da cultura como dinamizadora econémica em recuperag¢6es urbanas e
revitalizacOes de areas degradadas. A cultura passa a ser um elemento que ativa 0 consumo,
favorecendo a industria do turismo e do comércio, uma vez que mobiliza a cadeia produtiva
(entretenimento) por meio dos equipamentos culturais existentes no seu territério. Esses
necessitam de uma coordenacdo nos calendarios de divulgacdo integrados, tais como: teatros,
cinemas, bibliotecas, galerias, centros culturais, salas de concertos, museus, além das
exposicOes, feiras e eventos. Nas entrevistas, foram considerados um ativo diferenciado da

cidade com uma cultura efervescente, em ebulicdo.

"Isso do ponto de vista de oferta de servigos de produto de cultura, vocé ndo tem outro
lugar, vocé ndo tem. A regido portuaria, que é composta por trés bairros,
especificamente Satde, Gamboa e Santo Cristo. E um pedacinho do centro. A gente
tem uma cultura efervescente, em ebulicdo nesse local, com o Cais do Valongo, com
os polos de bares e restaurantes.” (Entrevista, PUB — B)

Para Santos e Bezerra (2023), citados anteriormente no referencial tedrico, os estudos
sobre as teorias locacionais e de demanda enfatizam que a histdria do lugar é uma atividade de
relevancia para as novas oportunidades econémicas de carater regional. Trata-se de uma
reinvencdo da area que pode contribuir, de forma significativa, com o turismo cultural, ajudando
o dinamismo econdmico e urbano.

A insercéo do Centro nos fluxos hegemonicos, nacionais e internacionais, como no de
articulacdo, é defendida por Fernandes (2004), citado em 1.1.2. Destaca-se a énfase no
segmento de petroleo & gas, no turismo (cultural) e no entretenimento, de forma a usufruir dos
ativos tangiveis e intangiveis do Rio de Janeiro, com destaque para o patriménio histérico, no
qual defende a¢bes permanentes de valorizacdo cultural e econémica.

Para Silva (2015), citado em 1.2.1, o desenvolvimento local é atingido quando o
territério consegue uma adesdo coletiva e uma identidade comum com o reconhecimento mutuo
de simbolos culturais e herancas historicas para compartilhar um projeto de futuro, coletivo,
que agregue as atividades locais, conforme fica evidente na pesquisa qualitativa empreendida.

Na mesma dire¢do, Favareto (2010), citado em 1.2.4, defende a abordagem sistémica,

olhando todas as camadas do territorio, destacando as relacionais e culturais com um enfoque
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participativo.

O centro expandido do Rio de Janeiro, regido objeto do recorte territorial do presente
estudo, destacado no Apéndice A, contém cinco séculos da historia do Brasil, configurando
lugares publicos, marcos, monumentos, simbolos, vielas, ruas, imoveis e equipamentos. Esses
marcaram a historia da capitalidade que o Rio de Janeiro viveu desde a chegada dos
portugueses, em 1502, até a fusdo com o estado da Guanabara, em 1975. E tamanho o valor

histdrico que a regido detém que, em varias entrevistas, esta trajetdria foi nominada.

"Nés somos um centro histérico importantissimo. La é o Rio de Janeiro, o centro do
Rio de Janeiro. Espelha a historia do Brasil nas igrejas, que vocé esta andando, nas
ruas gque vocé passa a cada prédio histérico que vocé entra ou que vocé anda."
(Entrevista, SOC — Q)

A existéncia de uma forga de indugdo econdmica para se transformar em ancora de
negdcios para a regido central € defendida por Osorio e Versiani (2016). O argumento foi
destacado no item Box 1, ao enfatizar que a “historia de sua capitalidade”, aliada ao processo
criativo foi, em varios momentos, o farol cultural do Brasil. Os entrevistados reconhecem e

valorizam este ativo da regido central, destacando-se 0s seguintes depoimentos:

"Mas a gente tem todo esse simbdlico da cultura, seja patriménio histérico, por ter
sido capital, capital Unica capital do império europeu que esteve aqui e é também toda
a raiz do samba, diversas manifestagdes culturais, enfim, realmente é um caldo de
cultura que tem que ser aproveitado.” (Entrevista, PUB — E)

“No centro duro do Rio de Janeiro é o centro que tem histéria e trajetéria. Esse centro
€ um centro que tem uma forte presenga estatal. Quer dizer, a administragdo federal
se concentrava no Rio de Janeiro, a administracdo do Distrito Federal, que existiu até
a criagdo do Estado da Guanabara, em 1960, por conta da transferéncia da capital para
Brasilia." (Entrevista, SOC — U)

A experiéncia do Porto Digital (Recife), elencadaem BNDES (2023), trouxe a reflexao
da leitura do territorio, considerando a oportunidade, a histéria, a potencialidade e a cultura do
local como ingredientes fundamentais para pensar 0s novos usos e as atividades dos ativos
imobiliarios subutilizados, objetivando a requalifica¢do da regido.

Na mesma direcdo, o projeto 22@ (Barcelona), descrito em BNDES (2023), buscou
renovar 0s usos da regido (industrial), trazendo a area do conhecimento e da tecnologia da
informacéo e a preservagédo cultural e patrimonial para renovar o ambiente empresarial e a
dindmica econdmica da regiéo.

Nas entrevistas, também foi possivel identificar algumas microrregides citadas que
caracterizam a pluralidade historico-cultural e a efervescéncia das manifestacdes culturais além

da sua histdria residencial. S&o elas: 0 comércio popular do Saara; a Cinelandia com os seus
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movimentos politicos-culturais; o Cais do Valongo como elemento histérico-cultural; e, na area
das manifestacdes musicais-dancas-cultura, destaca-se o periodo de Carnaval com desfiles no
“sambodromo” e blocos carnavalescos que arrastam multid6es de foliGes nas ruas; bem como
regides de boemia capitaneadas pela bairro da Lapa, o Largo da Prainha e a Praga de Harmonia,
entre outros lugares que foram citados pelos entrevistados durante a pesquisa. Um verdadeiro

cardapio para o turismo e entretenimento.

"Pois justamente o potencial historico-cultural eu recebo diariamente pessoas
interessadas em fazer turismo, muitas pessoas estdo interessadas em consumir esses
centros atrativos historico-culturais.” (Entrevista, SOC — O)

“Graga Aranha Ali, na parte mais proxima da Beira-Mar, se construiu muitos, muitos
prédios a partir da década de 30, para servir de residéncia deputados e senadores.
Entdo vocé tinha hotéis primeira linha e tinha prédios residenciais de bom nivel para
abrigar deputados, senadores, que aquela época, por forca das dificuldades de
comunicagdo, residiam aqui na maior parte do ano, eles e as familias se mudavam
para a capital durante o exercicio do mandato parlamentar.” (Entrevista, SOC — U)

“O centro do Rio de Janeiro tem essa pluralidade de possibilidades, entendeu?"
(Entrevista, IMO — L)

c) Infraestrutura urbana

Este item merece uma consideracdo estratégica na absorcdo dos comentarios das
entrevistas, em razdo do incentivo ao “espraiamento” habitacional presente no Rio de Janeiro
desde o final da década de setenta, quando a legislacdo urbanistica proibia o uso residencial na
regido central. Os atores do mercado imobiliario direcionaram a expansdo de crescimento da
cidade nas dire¢des possiveis, destacando-se os bairros da Zona Sul, da Zona Oeste, Zona Norte
e Baixada Fluminense com os municipios vizinhos, principalmente, Duque de Caxias, Nova
Iguacu, Sdo Gongalo, Itaborai, Itaguai, entre outros. Estes ultimos, trata-se de locais com
disponibilidade de terrenos baratos para serem incorporados, porém, na maioria das vezes, sem
a devida infraestrutura publica necessaria a plena habitabilidade. As opiniGes da pesquisa, de
forma geral, concordam com a logistica do Centro do Rio e, portanto, destacam a sua

confluéncia entre as areas mais distantes e reconhecem o seu potencial.

“Primeiro, ela ¢ logisticamente confluente, entdo ela tem ali a confluéncia de Zona
Norte, Zona Sul, Niterdi, ela é realmente um ponto que tem logistica e infraestrutura
confluente. 1sso por si s6 ja faria essa regido ser uma regifo com grande potencial.”
(Entrevista, IMO — L)

De acordo com a autora Maricato (2001), citada no item 1.1.1, tal espraiamento gerou
um problema habitacional adicional, ndo se limitando a mera producéo de casas, pois nao havia

um planejamento prévio que combinasse localizagdo (mobilidade) e infraestrutura (redes de
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agua e saneamento). Assim, a autora defende que esses casos geram uma deseconomia, 0O
contrario do que o urbanismo atualmente preconiza.

Gottdiener (1997) esclarece, no item 1.1.3, que, quando o capital especulativo atua na
compra de terras mais afastadas do centro metropolitano, sem o minimo de planejamento de
infraestrutura pablica, este movimento direciona as camadas de renda mais baixa a ocuparem
estes imdveis. Por sua vez, quase sempre, em regides carentes de infraestrutura e com uma
mobilidade deficiente.

A necessidade de levar infraestrutura as regiGes espraiadas, acrescida do mau
funcionamento gerado pelo baixo padrdo de qualidade da mobilidade para o centro
metropolitano, foram os vetores de decisdo do poder publico para liderar o conceito atual de
“Cidade Compacta”. Assim, coube ao municipio incentivar os atores necessarios para o
processo de requalificacdo da regido central do Rio de Janeiro, iniciando com o aumento de
densidade habitacional, atraindo mais moradores para a regido do centro. Tal regido € atendida
plenamente com a infraestrutura local, estando hoje com muitos terrenos vazios e um estogue
de imoveis puablicos e privados subutilizados, atingindo um estado de obsolescéncia que
contribui para a degradacéo da area. A pesquisa captou a percepcao da infraestrutura instalada

na regido central, entendendo como um atributo positivo para a requalificacao.

"Em termos positivos, eu acho que a gente estd falando numa area que ela ja estd
consolidada. Bem, claro que muitas vezes ela vai precisar de melhorias, mas de forma
geral vocé ja tem &gua, vocé ja tem esgoto, vocé ja tem iluminagdo. Entdo vocé tem
uma pré-infraestrutura." (Entrevista, INV —T)

De acordo com o exemplo do projeto 22@3% (Barcelona), o modelo de “Cidade
Compacta” também permitiu atingir uma maior “densidade no cluster de inova¢ao”, garantindo
um desenvolvimento econémico pleno, com a infraestrutura conectando, de forma satisfatoéria,
a periferia ao distrito central.

De forma similar, a experiéncia do Porto Digital (Recife) traz, dentro dos principios
do International Association of Science Parks (IASP, 2022), a Infraestrutura urbana
imprescindivel para a realizacdo de acdes de melhorias do espac¢o publico para sustentar a futura
estrutura de atividades, prevista para a area de intervencdo, necessitando de um ambiente
seguro, confiavel e agradavel como fatores fundamentais para o éxito do aglomerado de
inovacao.

Durante o processo das entrevistas, percebeu-se uma valorizacdo dos itens referentes

32 Analisado em BNDES (2023).
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a infraestrutura instalada quando se identificou, pontualmente, a extensdo dos servigos a que se
referiam. Os destaques foram: (i) servicos de fornecimento de agua, saneamento — tratamento
de esgoto e gas; (i) servicos de coleta de lixo e limpeza de vias publicas; (iii) fornecimento de
energia — distribuicdo para abastecimento em toda a regido; (iv) telecomunicagcdo — o
fornecimento dos servi¢os de comunicacao é fundamental para a cidade moderna, tanto para
utilizacdo doméstica como empresarial. Assim, a telefonia celular, a utilizacdo da internet,

radios e outros meios de midias estdo presentes nesse recorte do territorio.

“Diversos itens de infraestrutura estdo presentes na regido do centro." (IMO — R)
"Infraestrutura, ja esta instalada.” (Entrevista, PUB — X)

d)  Estoque imobiliario existente

A regido central, objeto da presente pesquisa, dispde de uma grande area edificada.
Bem como de terrenos, na maioria, fruto dos desmontes dos morros do Castelo e da Conceicéo,
ainda intactos. As edificacdes existentes, em sua maioria, tém usos e atividades comerciais e de
servigos considerados empresariais. Em razdo da contingéncia vivida com o advento da
pandemia da Covid-19, o processo de trabalho remoto (home office) foi acelerado, provocando
a existéncia de uma fase em que as empresas reduzem as suas necessidades de espaco fisico,
resultando em uma vacancia significativa. Tal situacdo vai gerar alternativas de ocupacédo dos
espacos, sendo necessarios ajustes e adaptacdes (reconversdo) a novos usos e atividades, fruto
de uma completa requalificacéo na regido, orientada pela nova legislacao.

Dada a histdria de capitalidade, ja mencionada anteriormente, 0 municipio do Rio de
Janeiro tem um estoque de imoveis publicos muito elevado, nos trés niveis de poder, em varias
autarquias, administraces indiretas, empresas e fundagdes da administracdo publica. No nivel
federal, cabe a Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), subordinada ao Ministério da Gestao,
realizar a administracdo (controle) dos imdveis disponiveis, tanto os “operacionais” como 0s
“nao operacionais”. Em recente relatorio de auditoria (7 fevereiro 2024), destacado no item
4.3.4, o Tribunal de Constas da Unido informa que, no ambito Brasil, a SPU dispde de 2.487
imoveis vagos e outros 342 imdveis invadidos. Dentro deste universo, existe uma parcela
significativa de imdveis pablicos subutilizados que estéo localizados na regido objeto do recorte
territorial da presente pesquisa. Isto €, da regido central do Centro do Rio de Janeiro, podendo
contribuir para um processo de requalificacdo da regido, caracterizando um estoque imobiliario
publico, limitado aos imdveis sob administracdo do governo federal. A existéncia do estoque

imobiliario foi manifestada em opinides na entrevista, com o seguinte enfoque:
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"O Rio ndo tem escolha, ndo é? Se é bom, se é um, esse € o centro do Rio de Janeiro,
¢ o centro da segunda maior regido metropolitana do Pais. Quer dizer, ndo retomar
essa area € um desperdicio. E de estoque imobiliario, publico e privado. E um
desperdicio de infraestrutura instalada." (Entrevista, PUB — X)

Como é percebido na experiéncia do projeto Nova Nova York, analisado em BNDES
(2023), a prefeitura articula incentivos para atividades econdmicas com o objetivo de gerar
demanda para otimizar o estoque imobiliario da cidade e a promocéo de inclusdo social.

Em razdo dos terrenos disponiveis, especificamente na area do Porto Maravilha,
construtoras ja se encontram em plena operacdo, construindo edificacdes residenciais
multifamiliares, o que foi identificado nas entrevistas como a primeira onda de reocupacdo do

territério, chamando a atencdo para o ciclo imobiliario entre o terreno e a chave do imével.

"Até hoje venderam 11.000 unidades e ano passado inteiro venderam 18.000. Entdo
estd tendo uma demanda e esse estoque acaba ndo sendo do estoque. Mas ele acaba
em sete meses, segundo os estudos. Entdo tem que ter langamento imobiliario na
cidade do Rio de Janeiro. E vocé sabe como é que funciona essa? E se esse roteiro
comprar o terreno, aprovar, lancar e vender?" (Entrevista, IMO — S)

e)  Mobilidade urbana

Em razdo da sua geografia, e por ser considerada a conexdo de trés vetores
fundamentais na cidade: Vetor da Zona Sul e Zona Oeste; Vetor Zona Norte e Baixada
Fluminense; e o Vetor da Cidade de Niterdi com os seus bairros satélites, a regido central tem
0 maior polo de empregos do estado do Rio de Janeiro. Nas pesquisas, foi verificada a percepgao

da concentracdo de empregos na regido central.

"A demanda metroviaria aponta muito isso. Historicamente muito forte, muito
concentrado aqui nessa regido central, expandido uma concentracdo histérica do
emprego aqui nessa regido central.” (Entrevista, CON — G)

Desta forma, a mobilidade urbana de alta capacidade sempre foi um desafio para um
atendimento de qualidade aos usuarios. Quando se fala em qualidade, ndo se reduz ao conforto
interno nos deslocamentos, mas, lembrando da l6gica que embasou 0s espraiamentos da
populacdo, fala-se, também, do elevado tempo destas viagens. A necessidade de altos
investimentos em transporte de grande capacidade como os trens, Onibus e metrd, para dar
qualidade ao tempo de deslocamento, estimulou o poder pablico a criar alternativas e
redesenhar a mobilidade na regido.

Conforme Villaga (2001), citado em 1.1.2, os investimentos realizados na década de
1960 e 1970 que priorizaram o rodoviarismo, expandindo a malha viéria e apoiando a difuséo

do automovel como novo padrao de mobilidade, foi uma politica que selou o0 apoio das classes
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dominantes ao regime vigente, em detrimento dos investimentos de mobilidade de alta
capacidade para a populacdo que mora nas franjas do tecido central, vitimas da politica do
espraiamento. Na mesma linha, Fernandes (2004) destaca quando a cidade passa a ser produzida
em funcdo da boa circulacdo dos automdveis, sendo preteridos os transportes coletivos de
massa, como, por exemplo, os trens metropolitanos.

Na regido central, sdo varios 0s modais disponiveis e, de acordo com os vetores da sua
histéria de desenvolvimento de mobilidade, ¢ comum a necessidade de atender o0s
deslocamentos do polo central aos extremos da cidade e da regido metropolitana. As entrevistas
apresentaram quase consenso que a regido central dispde de uma estrutura de mobilidade
comparavel a grandes centros urbanos internacionais de exceléncia. Coberta por transporte
aeroviario, ferroviario, metroviario, rodoviario, maritimo, ciclistico e sobre trilhos. Trata-se de

uma area que integra toda a regido metropolitana da cidade, destacando a seguinte mensagem:

"Dos principais pontos positivos do centro do Rio a facilidade imensa de transporte
para qualquer lugar da cidade ou do estado ou do Pais é o seu destaque. Porque nos
temos um centro da cidade com aeroporto, com o trem, com o VLT, com 6nibus, com
mega estacionamentos subterraneos e edificios. E temos ciclovia e é um lugar de
mobilidade perfeita." (Entrevista, IMO —I)

“Tem até BRT, tem aquele sistema de transporte sobre trilhos, vocé esta do lado do
aeroporto, vocé tem acesso facil ai para a Linha vermelha, para Linha amarela, para
saidas, todas a que vocé tem na cidade.” (Entrevista, INV —J)

Porém, foram necessarios dois projetos para redesenhar o sistema e buscar as melhores
solugdes, tais como:
(i) Criacdo do Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT) que atende a cerca de 90% do

territério em analise:

"Se 0 VLT passasse aqui, talvez eu pegasse, mas ele ndo passa na Lapa." (Entrevista,
SOC - N)
(i)  Criagdo do Terminal Modal “Gentileza” que integra: 0s corredores dos Bus
Rapid Transit (BRT Transbrasil); o VLT, que atende a regido central; e os énibus municipais
regulares. O Terminal tem a capacidade de reduzir o acesso de veiculos na regido central,
permitindo uma melhora na qualidade dos deslocamentos no territorio.
Os fragmentos de opinides, destacados das entrevistas, absorvem este contexto e

demonstram a forga da mobilidade considerada na regiéo:

"Entdo eu acho que o Centro é um lugar bom mesmo para quem trabalha em
escritorios, para quem trabalha aqui no Centro, porque a gente ndo tem que pegar
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engarrafamento nem conducdo cheia, né? Entdo ¢ um lugar bom de se morar."
(Entrevista, SOC — N)

“Todo o fluxo da Transbrasil e vai chegar ali e dali vai para o centro de VLT ou de
Onibus e 6nibus para essa cidade toda. Entdo assim é mais um investimento pablico
de mobilidade urbana que vai melhorar a regido, vai trazer mais publico para essa
regido, ndo tenho duvida nenhuma.” (Entrevista, IMO — S)

Os pontos fortes, destacados nesta sessdo, corroboram com a pesquisa de campo e
estdo alinhados aos referenciais tedricos citados que, por sua vez, foram confirmados em
experiéncias vividas por outras cidades. Aufere-se que o conceito da “Cidade Compacta” é
adequado para 0 caso e 0s ativos existentes na regido potencializam a requalificacdo do

territorio pesquisado.

4.2.2 Desvantagens da regido

Na sequéncia, a coleta de informacdes, junto aos entrevistados, para absorver as
“desvantagens da regido” buscou a aplicagdo da mesma linha metodologica. Destacaram-se 0s
seguintes itens: (i) sensacdo de inseguranca e limitacdo de horario; (ii) equipamentos de apoio
a moradia; e (iii) zeladoria urbana.

Importante salientar que as questes aqui abordadas sdo de multiplas competéncias,
com varios niveis do poder publico responsavel, sendo que algumas sdo causas e outras Sao
consequéncias da realidade absorvida das pesquisas. Porém, uma tematica foi o pano de fundo
da realidade do Centro: o esvaziamento econémico do Rio.

Para reverter o quadro de abandono do Centro e atingir a requalificacdo da regido,
Fernandes (2004), citado em 1.1.2, indica dois possiveis caminhos: (i) via intervengdes pontuais
com a participacdo obrigatéria do poder municipal; e (ii) através de uma intervencdo fisica de
carater global, podendo até ser radical no desenho ou indutora de alteracdo da escala, em que
seria possivel transformar o Centro, reintegrando-o a tessitura urbana da cidade e
proporcionando a sua inclusdo numa teia de relacBes sociais mais amplas que as atuais e na
estrutura das atividades econémicas contemporaneas, tipicas do mundo globalizado.

Uma das origens do esvaziamento econdémico ocorreu quando o poder publico, através
do Decreto 322/76, trouxe para os atores do mercado imobiliério a informagcdo institucional que
a expansao residencial seria fora da regido central. Conforme destacado no item 2.2.1, as
camadas de mais alta renda iniciam o processo de abandono do Centro, gerando um territério
disfuncional por acomodar uma classe social de baixo poder aquisitivo, reduzida, incapaz de

absorver os fluxos crescentes de consumo. A regido passa a ser unicamente dependente da
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concentracdo empresarial, comercial e de servigos, s6 funcionando nos dias Uteis. Como se pode
observar nas entrevistas, ha um vazio deixado pela falta de ocupacao residencial. Bem como,
verificou-se comentarios no sentido de que o poder publico deveria ter tido, no final da década
de 1990, uma postura que comegasse a resgatar a regido central, dividindo o protagonismo da
Barra da Tijuca.

"Eu acho que faltou realmente incentivo, que poderia ter sido feito no passado sim,
principalmente ai na década do inicio dos anos 2000, metade de 1994, de 1998, sobre
aquele boom da Barra da Tijuca, deveriam ter sido pensado artificios para nao
abandonar o Centro antigo, entendeu? Pensou-se muito 1a na Zona Oeste, esqueceu-
se do Centro." (Entrevista, INV —T)

"Eu acho que o Centro € muito perigoso, ele s6 funciona durante a semana.”
(Entrevista, INV —J)

A abordagem deste tema demonstra uma sucessao de causas reais que se transformam
em um ciclo vicioso com reflexos no espaco urbano. O esvaziamento econdmico, vivenciado
pelo Rio, teve forte impacto na regido central, devido a sua alta concentracdo de atividades
econdmicas de servigos e comeércios. O processo se deu em ondas, de forma vagarosa ao longo
dos anos, desde a transferéncia da capital para Brasilia até o periodo da pandemia da Covid-19,
reduzindo a sua importancia como cidade-estado, passando pela migracdo da area financeira,
ancora de varios negocios, que deixou o Rio, além de o fenébmeno do home office, que gerou

novos padrdes de trabalho, consumo, ensino, enfim, de relacionamentos.

O que nos observamos no Centro do Rio nos ultimos anos foi 0 esvaziamento brutal.
Por que € brutal? Porque varias dessas grandes empresas, que eram ancoras, deixaram
o Centro da cidade muitas vezes por decisdo fora do poder.” (Entrevista, SOC — U)

"Ah! Essa queda do Centro do Rio, na minha opinido, ela é muito mais acentuada
agora, nesse periodo pds-pandemia, porque o Centro do Rio era de fato o centro
econdmico do Rio de Janeiro e a pandemia gerou mudancas graves de padrdo de
comportamento das pessoas, padréo de trabalho, padrdo de ensino." (Entrevista, CON
~G)

"Vocé pega, por exemplo, o Ministério da Fazenda. S6 o Ministério da Fazenda era
um que tinha ali umas 10.000 pessoas trabalhando. Todo dia passo pelo Ministério da
Fazenda. Hoje é um edificio fantasma...” (Entrevista, SOC — U)

Como consequéncia, a regido central do Rio, eminentemente comercial, em respeito
ao lock out pandémico sé tinha pessoas necessarias e indispensaveis ao funcionamento da
cidade. O fluxo de consumo simplesmente se reduziu de forma dramatica ao longo de quase
trés anos e o setor de servicos sofreu muito. O Centro do Rio ficou deserto. A economia, que
dependia do cliente na porta e o varejo de consumo direto, simplesmente parou de operar. As

portas fechadas deram o toque visual de operacdes interrompidas, negocios paralisados e lojas
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devolvidas aos proprietarios. Enfim, uma nova dimenséo, o fundo do pogo chegou na saga da

regido central do Rio de Janeiro e todas as consequéncias foram observadas.

“Quem sofre mais no Centro do Rio hoje é o setor de servigos. Na medida em que as
grandes corporages, 0s grandes escritérios, saem, na verdade, ele est4 esvaziando o
restaurante que funciona para o almoco s6 para ele. Ndo tem a janta, ndo tem sabado
e domingo.” (Entrevista, PUB — X)

“Onde eu trabalho a gente leva comida, sabia? Se a gente quiser almogar fora, a gente
tem que pegar o VLT para ir a um lugar para almocar, ou tem que caminhar de 10 a
15 minutos para ir s6 a um restaurante.” (Entrevista, SOC — N)

“...Vocé teve um Centro [...] em fun¢do do desenvolvimento urbano para a zona oeste
da cidade e acabou por concentrar algumas atividades empresariais nessa regiao [...]
seja por um esvaziamento de atividade econdmica dentro do municipio. [...] Ele esta
vazio e abandonado na maioria das coisas. Estarem desocupadas, Vvioléncia,
moradores de rua, comércio informal.” (Entrevista, IMO — R)

“Na verdade, assim a pandemia fez com que essa regido ficasse muito degradada.
Hoje vocé ndo tem fluxo de pessoas, muitas lojas estdo fechadas, muitas empresas
foram fechadas. Entdo vocé tem assim um Centro deserto. Isso é péssimo, né? Vocé
anda por uma cidade onde esté tudo fechado.” (Entrevista, CON — F)

“Quando vocé retira 40, 50% da circulacdo diaria de uma area que tem uma vocacgao
comercial, isso obviamente traz impacto.” (Entrevista, CON — G)

Souza (2008), citado em 1.2.1, defende que o territério pode ser construido e

descontruido infinitas vezes, a depender da configuracdo da projecdo social no espaco. Para 0

autor, compreender os cddigos sociais e a atua¢do humana nos territérios como fluxos em

constantes mudangas é reconhecer o carater dindmico dos territorios em seus arranjos e

configuracdes. As entrevistas apontam caminhos para que o poder publico possa atuar no

sentido de atrair novas empresas, reduzir as areas degradadas, melhorar a seguranca e a

urbanizacéo da regido.

a)

“... vocé tem dezenas de empreendimentos que foram para o brejo e ndo voltam. A
ndo ser que haja uma politica de atrair novamente grandes empresas para a regido..."
(Entrevista, SOC — U)

“Toda regido do Rio de Janeiro, mas a gente vé obviamente muito isso no Centro da
cidade e mais gravemente, o Centro da cidade, em func¢éo do esvaziamento durante os
finais de semana, 0 esvaziamento durante a noite, porque é o Centro, é basicamente
ele por muito tempo foi entendido como um local basicamente de lojas de
equipamentos comerciais." (Entrevista, INV —T)

"Ainda tem muitos buracos assim degradados. Entdo vocé tem ilhas de
desenvolvimento, alguns polos que estdo mais desenvolvidos, interessantes, mas ai
vem uma area degradada. Tem uma questdo de seguranca, de urbanizagdo, de
atividade." (Entrevista, PUB - E)

Sensacéo de inseguranca — estado de desertificacéo e populagéo de rua
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De acordo com o quadro de esvaziamento econémico, verificado no item anterior, tem-
se uma realidade de lojas vazias, prédios parcialmente ocupados ou subutilizados, muitos
imoveis (publicos e privados) abandonados e invadidos em paisagens que lembram uma cidade
abandonada ap6s determinada hora ou em determinado percurso. Neste cenario, acrescenta-se
a taxa média de desemprego no Brasil que atingiu, em 2020, 13,5%, correspondendo a 13,4
milhdes de pessoas (PNAD Continua do IBGE, 2020). No Rio de Janeiro, a mesma pesquisa
aponta a Taxa de Desocupacéo em 17,4%, sendo a quarta mais alta do Pais. Isto €, um fenémeno
mundial. Houve o aumento da pobreza, de moradores de rua, de empresarios que fecharam as

suas portas, o centro lembra uma selva de concreto.

"Bom, o Centro est4d mais vazio. Tem menos camel6. Era uma coisa horrorosa nos
altimos anos e a circulacdo esta melhor. Mas ao mesmo tempo, do ponto de vista
visual, vocé tem um aumento da pobreza, um aumento de pessoas em situacéo de rua."
(Entrevista, CON — G)

"Acho que é um fendmeno mundial, né? O centro historico, ele sofreu um
esvaziamento e depois buscar uma retomada. Eu acho que isso € mundial e no Brasil,
falando aqui da nossa realidade, é muito mais dramatico e a gente tem muito mais
investimento. E a gente vé os mesmos problemas em Belo Horizonte, em S&o Paulo.
Séo Paulo esta pior que o Rio." (Entrevista, IMO - S)

"Eu acho que tem andado muito deserto também, por conta das Ultimas obras que
tiveram de VLT, né? Entdo € ai da experiéncia que a gente tem aqui do entorno, por
conta de trabalhar com empreendedorismo e tal, muita gente fechou, muita gente faliu,
entdo lugares onde tinham coisas ndo tem mais. A gente estd no Morro da Providéncia,
entdo a gente esta falando aqui de Santo Cristo, Gamboa, Salde e um pedacinho da
Praca Maug, né?" (Entrevista, SOC — M)

"A maioria das pessoas pensa em selva de concreto. E uma regido pouco acolhedora,
vamos dizer assim, regido que estd muito vinculada a trabalho." (Entrevista, IMO —
R)

O severo problema social aparece de varias maneiras no espaco urbano, a comegar
pelas lojas e prédios vazios sem ocupacao, trazendo a sensacdo de desertificagdo e desordem
urbana. Em outra dimensao, a populagéo de rua procura espacgos desertos que ninguém reclame
e, preferencialmente, desocupados em locais centrais e degradados. Por fim, este € 0 ambiente
propicio para que os delinquentes e meliantes possam furtar e trazer todo o tipo de inseguranca,
mesmo com o policiamento noturno. Quando o local € mal iluminado, a inseguranga se
potencializa e, mesmo que ndo ocorram altas estatisticas de casos concretos, a fama precede o

fato e 0 ambiente justifica as percepg¢des coletadas nas entrevistas.

"A pessoa em situagdo de rua, o marginal, ele quer escuriddo, ele ndo quer ser visto,
ele quer, como a gente costuma dizer aqui no Rio, ele quer passar batido." (Entrevista,
PUB - B).
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"Abandonadas e deterioradas, que sdo algo que o comércio informal ou as pessoas
moradoras de rua até comecam a ter problemas mais graves de seguranca e vocé
comeca a ter uma deterioracdo de patrimdnio publico que também da uma sensacéao
de ambiéncia. E um lugar que no transmite seguranca, harmonia, paz e alegria de
circular nessa regido." (Entrevista, IMO — R)

".... 0s pontos ruins, primeiro de tudo, sensacdo de insegurancga, porque nés sé temos
uma seguranca no Centro entre as 9h e as 18h." (Entrevista, IMO — H)

"E a percepcao de inseguranca, é o desmoronamento, desordenamento plblico. Essas
sdo preocupagdes muito criveis, entdo, e sdo preocupagdes que estdo afastando muitos
empresarios do Centro. Entdo, o esvaziamento econdmico, os moradores de rua, a
violéncia a noite, especialmente quando saem os as estruturas de policiamento como
centro presente ou guarda municipal a partir das 19h, no Centro da cidade, a coisa fica
feia." (Entrevista, IMO — L)

"..um grande problema de seguranca, que é agravado pela inexisténcia de
movimentacdo de pessoas depois das 7h/ 8h. Entdo é um lugar ermo, que tem uma
quantidade de moradores de rua que cria um ambiente propicio para inseguranca,
6bvio." (Entrevista, IMO — V)

"O policiamento noturno do centro da cidade precisa acontecer. E um defeito
gravissimo ndo haver o policiamento noturno....” (Entrevista, IMO — 1)

"Mas é preciso investir mais em seguranca. (Entrevista, PUB — X)

"A seguranca é fator determinante. Até hoje vocé se sente inseguro no Centro da
cidade. N&0? O Estado faz um excelente trabalho criando um programa policia
presente, né? E expandiu no centro, expandiu para as outras areas. Mas a sensacao de
desordem nela, e de dia, gera uma preocupagéo excessiva nas pessoas. As pessoas tém
chegado ao centro da cidade a partir de 6h. As 6h da noite comeca a esvaziar."
(Entrevista, SOC — Q)

"A gente tem algumas manchas aqui no Centro da cidade. Esta cheio de parques, mas
vocé ndo tem ninguém agora, entdo € tudo gradeado, porque sendo entra la um monte
de gente para dormir 1& dentro." (Entrevista, CON — F)

Para melhor orientar as politicas publicas voltadas para “pessoas em situagdo de rua”,
0 municipio iniciou, em 2020, um censo para entender e programar acGes publicas para este
fendmeno social. Liderados pela Secretaria de Assisténcia do Municipio do Rio de Janeiro e
divulgado pelo Data.Rio (2024), o censo em 2022 abrangeu, como universo de pesquisa, a
capital fluminense, identificando um total de 7.865 pessoas e, s6 na Area de Planejamento 1,
local do recorte do territdrio em estudo, conforme mostrado na figura 10, apontou 2.039
pessoas, representando 26% do total do municipio. Em ambos os casos, 82% se identificam

como sendo do sexo masculino.
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Figura 10: Mapa com a localizacdo das pessoas em situacéo de rua da regido central do municipio do Rio
de Janeiro entrevistados no Censo Municipal de 2022

’ AT / &
) Francisco /{; ‘on‘\'
Xavier /!
.\‘f’ N 1i
- 41

llha das. |
M Cobras

AN 7 oo o & SN -

asomete§0 ‘TSA}NTIO'OSRISTOﬁ/". AL

=g (nll 1 5 =
i\ | 1] /f

rdim || Quinta da'Boa ) )
logico, Vista2 27/ s Ay

mplexo
Jortivo
Aaracand

& 7 /N

2%\ W7

XA &
) BAIRRO D§ FATI/

ESTACIO ( \V
/o | ; N |
" | 62024 TomTom, © 2024 Microsoh Corporaﬁgnlgg_:-:-

Fonte: DATARIO, 2024. "

nStreetMap Terms

O censo 2022 revelou que 17,4% das “pessoas em situagao de rua” tém residéncia fixa
e 55% mantém contato com a familia, sendo a sua idade média 31 anos. As pessoas que se
declaram como pretos ou pardos representam 84%. O grupo dos que ndo sabem ler ou escrever
representam 11%, mas 64% tém, pelo menos, o ensino fundamental.

Quando perguntados o que faziam para obter alguma renda, 57,7% responderam que
catavam materiais reciclaveis ou lixo e 20,7% vendiam produtos como ambulantes.

O conflito familiar foi apontado por 43% como motivo para estar nas ruas; 22% alegam
algum vicio, como alcool e/ou outras drogas; e apenas 13% justificam a perda de renda como
exemplo do desemprego. Deste universo, a maioria expressiva de 83% ja fez uso de algum tipo
de droga.

Nas pesquisas qualitativas realizadas para a analise do territério em estudo,
identificou-se reclamac6es dos entrevistados referente ao comportamento e a falta de higiene
desse grupo. Isso porque eles consomem quentinhas, fornecidas por ONG’s de apoio social,
largando-as pelo chéo, atraindo ratos e baratas, contribuindo para o ambiente insalubre para a

populacédo que trafega diariamente pela regido.

"Tem muito morador de rua também, e muita gente reclamando das quentinhas que
as ONGs distribuem. E legal. Isso é bacana, solidariedade. Porém, o pessoal come,
joga no chéo e vai jogar junto, fazer um monte. Um monte de quentinha no cho, resto
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de comida e sujeira." (Entrevista, SOC — N)

Uma representante da sociedade civil, guia de turismo, coloca que: “Esse é um
problema social, esse ¢ um fendmeno mundial”. A justificativa para a sensacdo de inseguranca,
quando se aproxima de aglomerados de pessoas em situacBes de rua, proximos da calgada, é
que se tem a impressdao de que vai acontecer um assalto, uma vez que é dificil diferenciar o
doente e o0 usudrio de drogas, do malandro, delinquente ou criminoso. O desemprego, outro
motivo, levou muitas familias a viverem em condi¢6es de rua por ndo ter como arcar com 0

valor dos aluguéis.

"E uma questao de as pessoas terem medo do morador de rua, ent&o isso é uma questao
absoluta, ndo é relativa. Isso tem que ser resolvido, tem que haver abrigos, tem que
haver de alguma maneira, tem que ser estudada a internacdo compulsoria dos
adictos."(Entrevista, IMO — 1)

Além de iniciativas de varias instituigdes religiosas e ONG’s que atuam em diversas
modalidades como banho, corte de cabelo e unhas, alimentacéo, atendimento médico e até ajuda
na educacdo profissionalizante, além de apoio para a insercdo no mercado de trabalho, a
Secretaria de Assisténcia do municipio utiliza o Centro Pop, instalacdo publica preparada para
fornecer assisténcia a pessoas em situacdo de rua, atuando em conjunto com o Ministério do
Desenvolvimento Social, visando a desenvolver a socializagdo dos individuos. Nesse aspecto,
as entrevistas conduziram para uma visdo de utilizar espacos publicos para que o acolhimento
pudesse ser feito com uma estrutura digna e cidadd, um espaco de abrigo adequado e seguro

para as pessoas em situacao de rua e 0s usuarios da regiao.

"Eu acho que isso deveria ser organizado. A gente deveria identificar um local para
que essas pessoas pudessem acessar. E nesse local essas pessoas tivessem direito a
comida e a bebida com dignidade, com cidadania. Entdo, estabelecer um local fechado
€ que essas pessoas estejam seguras e que elas possam se alimentar. S6 isso vai fazer
com que as pessoas saiam da rua." (Entrevista, PUB — B)

"E necessario voltar com a internagdo compulséria. Tem muito espaco para abrigo.
NGs temos ruas, sei |4, a Rua Julio Lopes de Almeida, ruas na Central do Brasil, onde
¢ possivel, sem criar uma grande confusdo com os moradores da area, criar, erigir ou
utilizar prédios publicos para tal abrigos para essas pessoas onde elas estejam tratadas,
durmam, sejam alimentadas com dignidade."” (Entrevista, IMO — 1)

“Além da tolerancia zero? Isso ja me falou. Falta o poder publico. A questdo da
tolerancia zero. Falta quer dizer limpeza, tirar morador de rua. O que € errado a gente
falar hoje, tirar morador de rua mais grave, mas dar um encaminhamento correto, o
tratamento correto, 0 abrigo correto para eles. E dar a sensacao de seguranca do Rio."
(Entrevista, INV — K)

b) A falta de equipamentos de apoio & moradia
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Com o retorno do prefeito Eduardo Paes, apds a vitdria eleitoral em 2020, responsavel
pelo lancamento da Operacdo Urbana Consorciada do Porto Maravilha do Rio de Janeiro
(2011), em julho de 2021, ocorre o lancamento do programa Reviver Centro (Leli
Complementar 229 e Decreto Rio n°® 49.698) que tinha como objetivo aumentar a densidade
habitacional na regido do Centro. Em outubro de 2023, é revisado e aprovado o Reviver Centro
Il com a ampliacdo de incentivos para alavancar a construcdo de moradias na area central da

cidade.

"Entdo, 0 ponto negativo para mim realmente ¢ a falta hoje de moradia.” (Entrevista,
IMO - S)

Com os primeiros lancamentos residenciais e a entrega dos primeiros imdveis na
regido do Centro, cria-se a expectativa dos equipamentos, servi¢os e Comercios necessarios para
atendimento a vida dos futuros moradores. Para Milton Santos (2002), citado em 1.3.2, 0S novos
lugares sdo chamados a novas funcBes, velhos lugares se renovam inteiramente ou
parcialmente, sendo arrasados ou conservando reliquias. A autora Maricato (2001), que
interpretou Jane Jacobs, citada em 1.1.1, defende a autonomia de bairros “acolhedores” ¢
“voltados para si mesmos”, & moda das pequenas cidades.

A percepcao de alguns entrevistados foi seguindo a l6gica do momento vivido como
sendo a expectativa de que a moradia possa ajudar a resolver a situacdo atual, a povoar o
territorio e, portanto, habitar a regido do Centro trazendo as pessoas, 0 movimento, 0 convivio,
arotina, e assim as caréncias ficam mais evidentes. S&o lembrados supermercados, mercadinho,
hortifruti, padaria, barbeiro, saldo de beleza, costureira, sapateiro, lavanderia, e um grande

hospital privado, entre outros.

“Centro da cidade, onde ele carece....um grande hospital privado." (Entrevista, IMO
-R)

A experiéncia do projeto 22@3% em Barcelona, revisado no ano 2000, direcionou ao
principio da “cidade Compacta”, que vincula o planejamento de maior densidade, diversidade
e eficiéncia ambiental & melhoria da qualidade de vida. O objetivo era criar um bairro
equilibrado com moradias subsidiadas, espacgos publicos e areas verdes.

Em julho de 2022, a experiéncia realizada em Nova York3*, consubstanciada no

documento “City of Yes”, apresenta como um dos eixos principais a revisdo do zoneamento

3 Analisado em BNDES (2023).
34 Analisado em BNDES (2023).
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para oportunidades de habitacdo, aumentando a densidade em todos os bairros para habitacdo
a precos acessiveis, reduzindo as exigéncias de estacionamentos, autorizando tamanhos
minimos de unidades habitacionais e incentivando a conversao de imoveis para residenciais.

c) A zeladoria urbana

A regido central do Rio de Janeiro vive hoje uma necessidade de se requalificar em
varias dimensdes para que possibilite 0 nascimento de um ciclo virtuoso de desenvolvimento
urbano. Ao acreditar que a dimensdo humana foi desprezada no planejamento urbano, Gehl e
Svarre (2017), citados em 1.1.1, destacam como caracteristica comum a praticamente todas as
cidades o fato de as pessoas serem maltratadas quando se utilizam do espago publico urbano
em larga escala. Na maioria das cidades do mundo, os espacos publicos sdo limitados e 0s
residentes urbanos tém que conviver, diariamente, com obstaculos, barulhos excessivos,
poluicéo, risco de acidentes e condi¢Oes degradantes.

A zeladoria urbana é um tema fundamental para se atingir tal recuperacdo, sendo
citados trés assuntos sensiveis em que existe a impressdo de que a prefeitura ndo tem
conseguido apresentar uma boa performance. Esse poder publico, responsavel pela prestacdo
dos servicos, estd sendo insuficiente nos seguintes assuntos: (i) limpeza urbana; (ii) calcamento;
(iii) barraca de ambulantes; e (iv) sinalizagdo urbana.

(i)  Limpeza urbana — nas entrevistas, ficou explicito que o cuidado com os residuos
solidos, lixos alimentares, pessoas viciadas em entorpecentes e objetos para descarte, largados
nas ruas, precisam ser tratados e recolhidos. Tem-se a impresséo de que, pelo fato de néo ter
ninguém morando ou transitando, o poder publico pode fingir que ndo vé. Existem areas com
melhor nivel de servicos de recolhimento do que outras, em menos evidéncia, como € o caso da
regido da Central do Brasil e as proximidades da Leopoldina, sendo externado nas entrevistas

até o termo “racismo ambiental”, devido a areas insalubres que se formam.

"Entdo, o que falta para mim hoje no Centro é cuidar, cuidar das ruas, cuidar e
reorganizar. Mais do que reformar, eu ndo acho o Centro tdo decadente assim em
termos de reforma ndo, mas é mais para cuidar, é sujeira.” (Entrevista, SOC — N)

"E ai entra o segundo problema a caridade das pessoas na distribuicdo de quentinhas.
A cidade fica inteira, imunda de quentinhas, porque as pessoas ddo as quentinhas na
rua, 0s moradores de rua comem as quentinhas no chao, jogam os restos e jogam as
quentinhas pelo chdo em algumas das principais ruas, trazendo o qué? Rejei¢do desses
locais pelas pessoas que querem morar e de alguma maneira se instalar na regido de
seca." (Entrevista, IMO — 1)

“Eu estava conversando com o pessoal da Alianca Rio. (...) O Centro do Rio esté para
cuidar de alguns quadrilateros e ai cada prédio esta contribuindo com um valor
mensal. E ai comeca assim e comeca a se cobrar da prefeitura que tirem uma banca
de jornal abandonada, que tire os cracudos que estdo dormindo em algum lugar, que
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recolha o lixo." (Entrevista, CON — F)

"Quando ele entrou de Secretario de Planejamento, ele comecou a fazer uma ordem
publica ali, de limpeza e tal. Ok, isso é 0 basico do basico, mas vocé limpa tudo e ndo
tem ninguém morando, ndo tem ninguém andando." (Entrevista, IMO — S)

(i) Calcamento — as entrevistas demonstraram a dificuldade de as pessoas
transitarem nas calgcadas, principalmente deficientes, sendo apontados os buracos, pela falta de
pisos, e os carros invadindo as calcadas, trazendo riscos de acidentes para os transeuntes. Trata-
se de uma area com forte vocacdo turistica, em locais de preservacao cultural, motivo pelo qual

é relevante esta observacao:

"As calcadas sdo péssimas, e carro andando junto com o pedestre, etc." (Entrevista,
INV — K).

"Agora a prefeitura estd com um novo projeto de calgaddo de novo e é uma nova
readequacdo em relacdo a agua pluvial, iluminacéo, talvez, e a passarela, cabos que
estdo na parte aérea aqui da rua, presas algo aos imdveis para esses cabeamentos
subterraneos, que além de tudo, a gente esta numa area de preservacéo cultural. Entéo,
a gente j& tem incentivos da prefeitura para a manutengdo dos imoveis." (Entrevista,
SOC-0)

(iii) Barracas de ambulantes — também denominados camel6s, este tema é sensivel,
em razdo do problema social causado pelos fortes indices de desemprego registrados. Porém, €
sabido que, por tras dessa situacao, esconde-se uma ilegalidade e uma concorréncia desleal com
0 segmento comercial formal que recolhe tributos e impostos. Para a pratica do comércio
informal, sdo necessarias algumas estruturas empresariais como logisticas, capital de giro,
insumos, armazenagem e suporte de vendas. Assim, fica evidente que existe uma parte do
comércio ambulante que € explorado por quadrilhas de contrabandos e piratarias, na qual se
aproveitam dos problemas sociais, vividos pela classe marginalizada e empobrecida, que, para
tentar fugir desse cenério, se submetem a esta atividade, servindo de escudo dos contraventores
(artigo 334 CPB) para realizar os seus lucros sem as devidas contrapartidas ao poder publico.

Trata-se de um assunto de “ordem publica”, e parece ndo ter ninguém agindo contra isto.

"Em alguns lugares parece Nova Déli. Tem camelds pelas ruas vendendo mercadoria
falsificada que traz uma imagem de inseguranca também. Quando vocé vé pessoas
vendendo coisas falsificadas e cometendo crimes na rua, sem nenhum tipo de coagédo
das autoridades, que deveriam botar essa turma para correr porque ndo pode vender
coisa falsificada, né?" (Entrevista, IMO — 1)

"O Centro é muito baguncado, sabe? Mas que parece que ndo tem dono." (Entrevista,
SOC - N)

(iv) Sinalizagdo urbana — por ser uma regido com varios atrativos socioculturais, torna-

se uma area com forca para a atracdo turistica. Assim, os cuidados de uma &rea receptiva do
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turismo devem seguir as sinalizagdes e acessibilidade para pessoas com deficiéncias fisicas e
visuais, informacdes com quiosques e folhetos da cidade e dos equipamentos, com referéncia
de guias e passeios, bem como da programacdo cultural mensal da regido. Informacédo captada
também nas entrevistas apontam que, em época de alta temporada dos cruzeiros maritimos,
cerca de 30 mil turistas desembarcam na regido portuaria, sendo uma demanda de consumo que

deveria estar no radar das autoridades promotoras do turismo.

"E outra questdo também muito cara ao Centro € a conservacdo, a acessibilidade para
PCD, pessoas com deficiéncia, em vista como sendo a cidade do Rio, uma cidade
turistica, superturistica." (Entrevista, SOC — O)

(v) lluminacéo publica / banca de jornais — necessarias para diminuir a sensagéo de
inseguranga. A regido do Centro é formada por varias “ilhas”, locais que tém grande atrativo e,
portanto, geram um fluxo de pessoas em sua direcdo. No entanto, em outros locais sem esta
vitalidade de usos, alguns servicos do poder publico ficam em segundo plano. A iluminacéo
publica e 0 abandono das bancas de jornais sdo exemplos desta falta de acdo publica nestes

lugares.

Outra coisa que tem que ser organizada no Centro da cidade, iluminagéo publica. Ela
tem que ser perfeita, porque também gera tudo. No fim, gera sensacdo de inseguranca.
Antigas bancas de jornal abandonadas ou sendo utilizadas como tudo, menos o que a
lei permite." (Entrevista, IMO —1)

Para Lefebvre (2008), citado em 1.2.5, é necessario que os atores locais assumam a
dindmica social do territdrio, influindo nos elementos fundamentais da requalificacdo da
centralidade e atuando junto as liderancas locais e organiza¢cGes comunitéarias no desenho do
projeto.

Importando o conceito dos Business Improvement District (BID), foi formada a
institui¢dao “Alianca Centro” que ¢ uma versao brasileira do conceito mundial que visa reunir
um grupo de proprietarios ou administradores de imoveis, localizados no Centro do Rio, para
manter a zeladoria do poder publico. Trata-se da resposta imediata as necessidades do dia a dia

do perimetro a que a Area de Recuperacdo Econdmica (ARE) se propde a fiscalizar.

"Os BID sao organizacdes que se faz em torno de uma rua ou do conjunto de imoveis
ou de um empreendimento, onde depende do grau de adesdo que se consiga, em que
o setor privado entra como uma espécie de gestor da area, na fiscalizagdo e cobranga
dos servigos publicos para manter a area do BID em condigdes adequadas.”
(Entrevista, PUB — A)

d)  Limitacdo do horério do comércio local
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Conforme demonstrado no item 5.1.3, o centro expandido da cidade conta com
aproximadamente 35% da economia formal do municipio do Rio de Janeiro, demonstrando o
peso da sua centralidade na dimensdo metropolitana. Nesta dimensao, a regido conta com uma
populacéo residente que ndo chega a 5% e com uma populacdo flutuante muito significativa.
Antes da pandemia, calculava-se em cerca de 2 milhGes de pessoas e, p6s-pandemia, estima-se
em pelo menos 50% a menos. Hoje, s6 o transporte de trem traz cerca de 600 mil pessoas para
a regido central. A regido central vive, nos horarios pés-expediente, de ilhas de atividades de
boemia, com restaurantes, bares e pequenos comércios.

De acordo com informacdo absorvida na pesquisa, a regido da Gamboa continua
aberta, significando que o lugar tem atrativos, bares, musica e ndo se pode deixar de sinalizar

que as pessoas € quem fazem o ambiente. E, se 0 ambiente é agradavel, o cliente volta.

Por exemplo, no Saara acabou o horario comercial, ja era. Por exemplo, nas
proximidades da Rio Branco também. Mas, por exemplo, na regido da Pequena Africa
ndo. A gente vé o movimento das pessoas chegando de metrd entre a Uruguaiana e a
Rua Acre, por exemplo, nos finais de semana, mesmo depois do horario comercial."”
(Entrevista, SOC — O)

Para o representante do comércio do Saara, a regido tem potencial para estender o
horério até mais tarde. O carioca gosta de terminar o dia no bar com amigos, de poder ir ao
teatro e ouvir uma musica. Mas a melhor chance para o comércio atender apos o horario de
expediente sera com a criacdo de nucleos residenciais para fortalecer e ampliar a populagédo

residente na regido.

"Entdo, as pessoas tém interesse de ir 1a e vdo mesmo até de transporte pablico, mesmo
tendo as vezes uma sensacao de inseguranca as pessoas vao. (...) A gente sabe que ndo
¢ o0 lugar seguro para vocé caminhar depois do horario comercial, mas quando tem
alguma coisa para fazer as pessoas tém interesse, entendeu?" (Entrevista, SOC — O)

Os pontos fracos, destacados nesta se¢do, como a inseguranca e a falta de comércio de
apoio a moradia e zeladoria, ndo foram entendidos como impeditivos para uma requalificacdo
da regido. Pelo contrério, foram considerados desafios superaveis a partir de acdes do poder
publico e evolugdo na realidade de mercado. Assim, entende-se possivel que os itens citados
atinjam niveis satisfatorios, cabendo ressaltar a necessidade de articulacdo dos niveis de

governo para o resultado efetivo.

4.2.3 Atuacdo do poder publico
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Dentre as obrigacGes do poder publico municipal estdo contempladas as acgdes
necessarias ao desenvolvimento urbano das cidades. Assim, espera-se da municipalidade, como
funcéo de Estado, fomentar as atividades urbanas que potencializem as condi¢gdes econémicas
do territorio.

O poder publico € visto como ator fundamental para a requalificacdo da centralidade,
atuando como patrocinador, agente de mudanca. Conforme destacado em 1.3.3, a ele compete,
legalmente, organizar, disciplinar e fomentar as atividades que envolvem a cidade. Para
Brandao (2007), o Estado deve moldar as suas acdes a realidade do territorio para atingir o
desenvolvimento local. Segundo Tricart (1977) e Koga e Nakano (2006), visualizar todo o
territério para possibilitar a melhor definicdo estratégica para atuar em area especifica é o que
credencia o poder publico a trazer efetivos beneficios para a populacéo.

Conforme Cassiolato e Lastres (2017), citados em 1.3.3, o Estado ¢ ator privilegiado,
reconhecido como o melhor ente para criar ambientes propicios a interacdo, a cooperacgao e a
confianca, com uma visao sistémica de intervencdo no territério. Os autores complementam a
sua percepcdo quando acreditam que o poder publico pode fornecer apoio técnico e logistico
para a criacdo de Arranjos Produtivos Locais que permitam que os empreendedores locais
possam preparar-se para atuarem como fornecedores das empresas.

Para Monasterio e Cavalcante (2011), citados em 1.2.2, este mecanismo permite que
as populac6es mais vulneraveis sejam incorporadas a economia formal, sendo fornecedores de
uma “cadeia produtiva de valor” que atue no territorio objeto da requalificagdo, a fim de gerar
renda, aumentar a sua qualidade de consumo e contribuir para o ciclo virtuoso da regido. Um
grande desafio para atingir o crescimento econdémico local e a criagdo de estimulos para
fomentar a empresa motriz, ancora de uma cadeia produtiva (Monasterio; Cavalcante, 2011).

Por fim, defende Mattos (1998) que o Estado deveria utilizar as politicas
discriminadas, territorialmente, no que diz respeito a: incentivos e desincentivos fiscais e
financeiros; subsidios, tarifas e pregos diferenciais; e controles e a¢cdes de empresas publicas.
Neste sentido, os entrevistados trouxeram a visdo de que cabe ao Estado brasileiro incentivar a

moradia, fomentar as atividades geradoras de emprego e as manifesta¢fes culturais.

"E na minha visdo € uma fung¢do do estado tentar criar condigdes para essa area. Nao
é investir ou ajudar pessoas a criar negocios, é vocé fomentar a atividade." (Entrevista,
SOC-Q)

“Cabe ao Estado brasileiro incentivar moradia ao povo. Cabe ao Estado brasileiro
incentivar o empreséario a conseguir dar emprego. Cabe ao Estado brasileiro incentivar
a cultura, a historia, a apreciacdo pelo pais, tudo isso o que o Estado brasileiro tem
que fazer." (Entrevista, IMO - 1)
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Como uma tendéncia mundial, devido a deterioragédo do tecido urbano, a pandemia e
ao fendbmeno do trabalho remoto (home office), os grandes centros urbanos vivem um
esvaziamento econdmico, uma sensacdo de desertificacdo, frequentados por populagdes de
baixo poder aquisitivo de consumo, insuficientes para manter a vitalidade comercial e de

Servigo na regido.

"Eu acho que vocé tem que requalificar o Centro. O Centro esta feio, esta vazio e esta
com gente que ndo tem o menor poder aquisitivo." (Entrevista, IMO — H)

Assim, “requalificar” as areas degradadas faz parte da atuacdo do poder publico,
portanto é sua missdo constitucional. Porém, o reldgio politico que da quatro anos de mandato,
podendo chegar a mais quatro anos, é insuficiente para atender as necessidades do reldgio de
politica urbana para atingir o desenvolvimento territorial. E necesséria a criagio de uma politica
de Estado, onde o reldgio de longo prazo permita a¢Bes continuas e permanentes, que tenha
objetivo de equilibrar e desenvolver um recorte territorial que transforme a regido em uma area
virtuosa com o desenvolvimento sustentavel e equilibrado entre as fun¢Bes que englobam uma
cidade de escala metropolitana com atividades econémicas em crescimento, destacando o papel

de centralidade que cabe a esta historica regido.

"Pois &, a gente tem que aproveitar esses quatro anos, entendeu? E dar o pontapé para
que esse desenvolvimento acontecga.” (Entrevista, CON — F)

"Como esse € 0 projeto, vocé vai pensar ndo em uma politica de governo, mas uma
politica de Estado, vocé pensar o Centro do Rio para daqui a 30 anos e ai construir,
subsidiar, enfim.” (Entrevista, SOC — O)

“...o centro de tecnologia, ele esta fazendo Terminal Gentileza, eu ndo sei. Eu s6 fico
preocupada porque a gente ja passou por essa fase. Quando teve a derrubada da
Perimetral, teve a construcdo, a primeira fase da construcéo daquilo tudo e ai mudou
a prefeitura.”"( Entrevista, SOC — M)

a)  Decisdo politica

O gestor publico dispde do Plano Diretor da Cidade, previsto em lei, formulado pelo
executivo e aprovado pelo legislativo com debate junto a sociedade civil por meio de audiéncias
publicas. O Plano Diretor disciplina os parametros urbanisticos de todo o municipio,
fornecendo uma diretriz macro de uso e ocupacéo do solo urbano. Outros instrumentos previstos
no “Estatuto da Cidade”, como por exemplo a Operacdo Urbana Consorciada, sdo usados para
a tarefa de disciplinar e fornecer vetores de crescimento em recortes territoriais (alguns nos

formatos de bairros) similar aos Planos de Estruturacdo Urbana (PEU’s), que buscam fazer um
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conseguirdo dar a resposta que o territorio precisa.
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.. a prefeitura pode até fazer a parte dela, mas talvez precisasse trazer junto ao
governo federal, o Ministério da Cidade, os outros que enxerguem que isso também é
relevante." (Entrevista, PUB — E)

O Estudo do Masterplan do Centro do Rio de Janeiro, BNDES (2023), realizado em
parceria com a prefeitura do Rio de Janeiro, apresentou uma modalidade de plano urbanistico
oferecida a sociedade, através de estudos de viabilidade, acrescentando as dimensdes
vocacionais, financeira e juridica em uma perspectiva cirurgica que prioriza os iméveis puablicos
subutilizados. Partiu-se de uma perspectiva de visdao de futuro, com um olhar técnico-
urbanistico, mas agregando uma analise de ocupacdo de imdveis publicos abandonados ou
subutilizados, visando resgatar a funcdo social destes imdveis com o uso pleno do potencial
imobiliario, contribuindo efetivamente para recuperar o dinamismo da centralidade da regiao.

O Masterplan tem um horizonte temporal de 30 anos e visa fornecer, ao gestor publico
municipal, mais um elemento para aperfeigoar o desenvolvimento urbano da regido e contribuir
para o debate de alternativas técnicas. Porém, como os ativos imobiliarios ficam sob a
responsabilidade de entes governamentais, no caso da Unido, a Secretaria de Patrim6nio da
Unido (SPU), é fundamental que estes 6rgdos se envolvam diretamente para dar resposta e
destinacdo aos imoveis subutilizados para que se possa cumprir a Funcéo Social da Propriedade
Pablica — segundo o TCU®, existem 2.487 imdveis da Unido sem uso e outros 342 invadidos.
A partir deste relatorio do TCU, algumas a¢Ges vém sendo implementadas pelo Ministério da
Gestdo e Inovacdo, mais especificamente junto a SPU, para atender estes imdveis publicos

subutilizados da Unido. Este assunto foi abordado no Box 3 (p. 146) da presente pesquisa.

"Eu desconhego que o Ministério da Cidade esteja preocupado com essa questéo.
Acho que ele esta preocupado em construir Minha Casa Minha Vida la longe,
entendeu? Entdo eu acho que tem que ter uma agdo de convencimento dos 6rgaos
publicos relevantes para essa questao de que isso é importante, de que isso traz ganhos.
E ai é conversando, mostrando, tendo estudos e tendo ndmeros e trazendo outros
exemplos nacionais e internacionais." (Entrevista, PUB — E)

Como exemplo, temos o Porto Digital (Recife)®, que mostra a importancia da deciso
de politica pablica para criar uma regido um polo de inovacao e revitalizar o centro historico,

trazendo vitalidade a um projeto transformador que ja caminha para 0s seus vinte e cinco anos

% Disponivel em: https://18horas.com.br/brasil/auditoria-encontra-2-487-imoveis-da-uniao-sem-uso-e-outros-
342-invadidos/ Acesso em: 10 jul. 2024.
3% Analisado em BNDES (2023).



https://18horas.com.br/brasil/auditoria-encontra-2-487-imoveis-da-uniao-sem-uso-e-outros-342-invadidos/
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de desenvolvimento ininterruptos (fundado em 2000), criado a partir do apoio estrutural do
governo, da universidade e dos empresarios de tecnologia.

Mas, para gque ocorra a execucdo de planos e projetos urbanos, o executivo precisa
priorizar estas acBes. Ou seja, a vontade politica deve assumir a responsabilidade
socioambiental e traduzir em atitudes a sua priorizagdo. O estudo cria condi¢Ges para que 0
poder publico, a iniciativa privada e os representantes da sociedade civil possam viver um

ativismo puablico e uma militdncia em defesa da requalificacdo da regido.

"Olha, eu acho que falta o ativismo, ativismo publico. A gente ja falou pouco sobre
isso aqui, no sentido de animar a festa. A prioridade maxima nossa, absoluta, é esse
projeto com o BNDES. Né&o foi por outra razdo que a gente aderiu, pensei que esse
era mais um projeto, dentre outros tantos.” (Entrevista, PUB — C)

b)  Financiamento e investimento na regido

A l6gica do financiamento para construcdo habitacional em nosso pais € estruturada
nas seguintes faixas: (i) abaixo de 1 salario-minimo, valores do Fundo de Garantia sobre o
Tempo de Servico (FGTS) ou orcamento publico; (ii) para a faixa de 1 a 8 salarios-minimos,
financiamento via o programa do governo federal Minha Casa Minha Vida (MCMV), crédito
imobiliario lastreado nos recursos da caderneta de poupanca; (iii) para as pessoas com renda
familiar superior a oito salarios-minimos, a Carteira Hipotecaria, via financiamento bancario;

Para Fernandes (2004), citado em 1.1.2, os investimentos estatais na construcdo de
infraestrutura urbana, conjuntos habitacionais, implantacdo de loteamentos e subsidios
financeiros e fiscais, dados ao setor habitacional, tornam-se for¢ca motriz da produgdo do
ambiente construido. Portanto, uma reforma urbana espontanea, gerando um processo de
acumulacao de capital, junto a industria da construcéo civil, como uma ancora.

Assim, o sistema habitacional brasileiro foi desenhado, desde a fase do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) (1964), proporcionando o financiamento habitacional
diretamente para o usuario ou indiretamente ao incorporador. Trata-se do modelo pelo qual o
Estado brasileiro vem lidando com a questdo da aquisicdo de moradia, utilizando recursos
majoritariamente da poupanca e minoritariamente do FGTS, através da Caixa Econémica
Federal — principal ator financeiro.

O tecido urbano se encontra deteriorado, com as fragilidades sociais que se espalham
por todo territorio, devido ao crescimento do numero de pessoas em situacdo de rua, as
ocupacdes de prédios publicos entre outros, aumentando a sensacdo de inseguranca. Desta
maneira, é necessario que 0s governos realizem investimentos no territorio para que, dentro das

suas competéncias, possam contribuir para a recuperagdo das regides, atraindo a iniciativa
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privada para continuar a aperfeicoar a requalificacdo do centro expandido do Rio de Janeiro.

E importante salientar que existe divergéncia em informagdes vindas das entrevistas e
confrontadas com os dados de realidade. Ao comecar pelos inUmeros projetos que vém sendo
realizados, com investimentos federais e municipais, tais como: o Tunel da Via Binério,
Terminal Gentileza, VLT, Porto Maravalley, entre outros. Até o crédito imobiliario com o
financiamento da Caixa vem funcionando e com um grau de participacdo das construtoras que
viabilizam operacdes fora do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo. Hoje ndo é um

problema na venda das unidades habitacionais.

"E ai, vai alavancar o setor imobiliario ai? Mas €, mas ai tem um residencial, cadé o
crédito? Entdo, como é que as pessoas vao comprar iméveis novos se o crédito secou,
se 0 desemprego estd 14 em cima, se a renda de quem esta trabalhando diminuiu?
Entdo, a medida em que vocé tem que oferecer financiamento, é um negdcio que ai
foge da capacidade do municipio.” (Entrevista, PUB — X)

"Mas ndo da para essas pessoas que estdo vindo morar, que estdo totalmente
abandonadas e o governo federal vai precisar fazer um investimento nesses
equipamentos. Mas eu imagino que a iniciativa privada vai ter interesse em estar
aqui."(Entrevista, INV —F)

c) Governanca

Tao importante quanto desenvolver um projeto, estudo ou plano, como por exemplo o
Masterplan, contratado pelo BNDES e pela Prefeitura do Rio, também é imprescindivel para a
execucdo deste plano uma visdo de longo prazo, tempo de evolucdo do desenvolvimento
urbano. Busca-se uma visdo de Estado para gerar uma perspectiva de continuidade com uma
visdo de governanca/gestao que resguardara o projeto de eventuais trocas de governo, trazendo
estabilidade juridica e confianca junto a iniciativa privada e a sociedade civil. A governanga no
caso, para a regido do centro expandido do Rio de Janeiro, pode ganhar uma nova dimensao
com uma atuagdo proativa, como um curador, preocupado em trazer grandes empresas e
destravar situacdes que impecam a evolucdo da requalificacdo do territdrio, entre outros.

Um conceito fundamental é que a sociedade civil participe de um conselho onde seja
maioria e contrate profissionais executivos junto ao mercado para atuarem na governanca e ndo
fiquem refém da atuacdo politica partidaria. Hoje ja existe a Companhia Carioca de Parcerias e
Investimentos (CCPar), empresa de economia mista, ente publico responsavel por fazer a gestdo
das estruturacbes dos projetos de interesse da prefeitura, sem a participacdo privada e da
sociedade civil, merecendo este assunto ter um aprofundamento, pois necessita de grandeza

politica para acontecer.
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"Vamos imaginar que eu va la e invista capital e vire sécio da CCPAR. Ou seja, dono
também da CCPAR. A CCPAR pode ser minha socia em uma outra coisa. Essa é uma
caracteristica institucional dela que permite essa versatilidade e poder estruturar de
varias formas. Esté certo. Entdo acho que essa é uma dimensao interessante. Nao estou
dizendo que o modelo CCPAR é a solucdo. Nao quero dizer que, como se trata de
patrimdnio publico, é um aspeto a ser pensado de como." (Entrevista, PUB — X)

"Tem um aspecto em conversas anteriores que tem chamado a atengdo para a questéo
da governanca disso... 0 Centro € a lei... ndo tem uma governanca dele. Se acontecer,
aconteceu, se ndo acontecer deixa para la.... E ai, com isso, ndo tem ninguém para
estar ali pressionando, alugando, incentivando, cobrando, né? Pensando nesse
conjunto de imdveis. Acho que o desafio é como é que vai fazer isso. Vai pulverizar
essa governancga? Vai setorizar essa governanca? Vai unificar essa governanga? E
como € que ela vai ser? E um ente publico, é um ente misto, (...) embora nfo tenha
socios privados, ela € uma empresa de economia mista..." (Entrevista, PUB — X)

"Se ha um interesse em incentivar esse tipo de uso, esse tipo de projeto, entdo eu acho
que vocé tem alguns instrumentos que ajudam, na verdade, a viabilizar projetos desse
tipo na regido, produzidos por empresas privadas que ndo dependem de recursos do
governo.” (Entrevista, INV —J)

Segundo Simonetti e Kamimura (2017), citado em 1.2.3, o principio da governanca é
fator critico de sucesso junto aos arranjos produtivos, uma vez que mobilizam os atores para
uma mesma coordenacdo e as tomadas de decisGes sdo feitas em consenso. Defendem a
governanga como fruto da iniciativa do Estado na organizagdo e envolvimento de todos 0s
atores comprometidos com o projeto.

O exemplo do projeto 22@3’ de Barcelona defende uma gestéo tripartite com a atuagio
da universidade, do governo e da inddstria (ou setor privado) ao longo do seu desenvolvimento.
Todos os aglomerados do projeto ja dispdem de uma estrutura de Parceria-Publico-Privada
(PPP), vertical e horizontal (network) para a sua governanga. Conforme informam Pique et al.
(2019), os arranjos sao realizados a partir dos alinhamentos dos interesses dos atores
envolvidos, buscando estratégias conjuntas para o desenvolvimento local.

A discusséao que se coloca é como proteger um projeto de longo prazo, de 30 anos por
exemplo, para que a sua implantacdo ndo fique refém do curto prazo (4 anos) que é o periodo
minimo de atuacdo de um mandatario do executivo municipal, um antidoto para proteger

projetos de longo prazo em razdo das mudancas de governo, que podem acontecer.

"Para mim é falta de vontade. E é a questdo da inseguranca juridica, entendeu? Da
inseguranca porque o governo muda. Ai eu acho que um se aproveitou e diz que o
gestor anterior agiu errado, comeca a abrir méo desses bens publicos, em detrimento
de ndo ter aborrecimento, em vez de ter a mentalidade de: assim eu tenho que
desburocratizar, deixar simples e facil." (Entrevista, SOC — Q)

A gestdo de um projeto deste porte exige que o poder publico desenvolva uma

37 Analisado em BNDES (2023).
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governanga que assegure uma dindmica propria no desenvolvimento do projeto, nao
dependendo, na sua totalidade, da intervencdo municipal. Isto é, que observe os espacos
0ciosos, vazios, subutilizados que podem gerar alguma atividade econémica. A governanca
deve agir proativamente para buscar ocupantes que completem a variedade de servigos e
produtos que se deseja oferecer, além do dever de olhar o conjunto de imdveis, trazer a
populacéo residente e os técnicos especializados para consultar determinadas decisfes que vao
repercutir naquela regido.

A experiéncia do Porto Digital (PD), em alinhamento com o conceito da International
Association of Science Parks (IASP, 2022), define, como espacos hibridos para o
desenvolvimento sustentavel, lugares designados e com “curadoria” (governanga) que tém a
forca de atracdo de pessoas com mente empreendedora, talentosas, com negaocios intensivos em
conhecimento e um local que potencializa oportunidades de negdcios para investidores. Os
promotores do PD gostam de se definir como um parque tecnoldgico urbano e aberto como
forma de enquadrar a experiéncia da reocupacdo da area central do Recife, com beneficios
fiscais e contando com uma “governanca publico-privada”.

Trata-se de uma entidade no modelo de Organizagdo Social, com equipe profissional
e quadro proprio, considerado espinha dorsal do projeto por ser independente de gestdes de
governos. A Universidade de Berkeley, em pesquisa, selecionou 12 experiéncias internacionais
de clusters of innovation, sendo o PD a Unica experiéncia brasileira estudada, com destaque
para 0 modelo de governanga com o titulo de Good Governance in the tropics, atribuindo ao
modelo de governanca a longevidade do projeto.

Deve ser dada atengdo ao acompanhamento da regido com verificagdes periddicas da
demanda e potencialidades (vocagdes imobiliarias) que podem ser desenvolvidas junto aos
ativos imobiliarios publicos subutilizados e os ativos privados que forem objetos de
desenvolvimento ou requalificacdo, configurando um trabalho de curadoria para o

desenvolvimento do territorio.

d)  Escuta popular

O desenvolvimento de projetos, em um recorte territorial, possui a necessidade de
olhar o tecido urbano como um todo. A interdependéncia das regides é fundamental para se
entender a hierarquia das centralidades. Assim, um vies importante na constituicdo de qualquer
projeto com repercussdo urbana é a visdo macro, mas tdo importante como essa € a visao micro,
a dimenséao da escala do observador, dos stakeholders vinculados ao territdrio, quer seja pela

moradia (habitacdo) quer seja pelo trabalho (atividade laboral). Estes personagens tém uma
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perspectiva sobre as questdes que envolve o territorio que é fundamental de ser ouvida, entender
0s seus pontos de vista e as suas demandas para que, na decisdo dos investimentos na regido e
nos projetos a serem implantados, possam ser considerados na area de intervencdo e nao

recomece tudo de novo de quatro em quatro anos.

"E teve varias conclusfes e o governo federal bloqueou. Entdo poderiamos ja ter
moradia e ndo temos. Mas por que ndo conversou com as pessoas? Entdo eu acho que
os investimentos, eles sdo feitos aleatoriamente, sem ouvir as pessoas. Eu acho que
vem um desejo muito grande de ser protagonista, né? E essa questdo do esvaziamento
da politica publica ou dos projetos publicos de quatro em quatro anos faz com que a
gente recomece toda hora?" (Entrevista, SOC — M)

"Ah, eu quero fazer o que eu quero, que eu acredito que foi uma questdo do Eduardo
Paes. Ele queria muito aquele trenzinho que é o VLT. As vezes é uma questio mesmo,
para que vocé ganhe dinheiro, para que vocé economize, para que vocé entenda a
necessidade de ouvir as pessoas. Porque as pessoas que moram aqui Sdo as pessoas
que vao aproveitar daquela mudanca." (Entrevista, SOC — M)

Existem experiéncias populares que podem mudar o perfil dos planejamentos urbanos,
mas ¢é fundamental a participacao ativa popular, politica e académica. A criacdo das Zonas de
Interesse Social e o Solo Criado sdo elementos que trazem o avanco legal para ajudar o
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, regulamentada pelo Estatuto da Cidade
(VILLACA, 2000). Os autores Favareto (2010) e Silva (2018) também destacam a participacéo
social como destaque nas experiéncias exitosas dos casos de desenvolvimento territorial no
Brasil, citado em 1.2.3.

No item 1.2.5, quando se discutiu o desenvolvimento territorial a partir do referencial
de centralidades, consolidou-se como sendo um dos pilares a participagdo das liderancas locais.
Foi destacada a importancia de ter as liderancas e as organizagdes comunitarias, que atuam
junto a comunidade, participando do projeto de requalificacdo da regido. Esta participacéo é
defendida pelos autores Gehl (2017), Ribeiro (2006), Pinheiro (2012), Furtado (1982), Tricart
(1977), Santos (2006), Koga e Nakano (2006), Perico (2009), Lefebvre (2008) e Oliveira Junior
(2008), pensadores que defendem uma atuacdo em gue se valoriza a dimensao humana e as suas
relacdes, priorizando os atores locais.

A experiéncia do projeto 22@ destaca a participagdo popular das associacOes locais
que pleitearam que fossem destinados aos moradores da regido 50% das novas habitagdes para
evitar a gentrificacdo. Depois de muitas negociac@es, foi sinalizado um ter¢o dos novos imoveis

para atender a este pleito.

e)  Questdo fundiaria
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A historia da evolugdo das propriedades imobiliérias publicas da regido central do Rio
de Janeiro € uma heranca e transmissao de ativos para os poderes publicos. O recorte territorial,
que ¢ objeto da presente pesquisa, foi parte da Colonia, compondo a Capitania Hereditaria, foi
capital da Coldnia, capital do Reino de Portugal, capital da Republica e € hoje capital do estado.
Uma cidade-estado em que a sua histdria evolutiva teve sempre o poder publico como o
principal mandatario do territério, ora com a Monarquia, ora com a RepuUblica. Este fato
caracteriza o poder publico como o principal proprietario dos ativos imobiliarios no municipio
do Rio de Janeiro e, por conseguinte, importante ator no desenvolvimento do territorio. Este
assunto é tdo sensivel que pode representar a diferenca de sucesso e fracasso na iniciativa com

imoveis publicos subutilizados.

E a questdo crucial para esse legado imobiliario do Rio de Janeiro, é a questio
fundiaria, e no meu ponto de vista, é a diferenca entre o sucesso e o fracasso do projeto
com imdveis publicos subutilizados." (Entrevista, IMO — L)

Em funcéo das transferéncias dos ativos nas passagens por diversos érgdos publicos,
a historia de capitalidade e a ndo priorizagdo de legalizag&o de titularidade destes imdveis reflete
na quantidade relevante destes ativos com problemas de propriedade (questdo fundiaria). Em
Gltima analise, caracteriza desafios na questdo documental de legalizacéo, junto a cartorio de
registro de imdveis, que inviabiliza as transferéncias para a iniciativa privada na velocidade de
mercado. O processo de regularizacdo dos imoveis com problemas fundiarios s6 ocorre a

posterior, ou seja, apos a decisdo de interesse publico, desconectado da dindmica do mercado.

"Esse é o grande entrave que vocé tem, e é na cidade do Rio de Janeiro, que tem um
histérico de ter sido capital de Império, capital da RepuUblica, Distrito Federal, tem
com varios proprietérios diferentes em momentos diferentes. Isso é um pesadelo..."
(Entrevista, IMO — L)

""Se vocé tivesse hoje a questdo fundiaria resolvida, eu tenho certeza de que com mais
ou menos tempo, com maior ou menor decorréncia de curso de tempo, vocé teria um
encaminhamento comercial e funcional desses espacos.” (Entrevista, IMO — L)

“...um dos grandes trabalhos que a gente teve foi a limpeza de terrenos federais, que
estavam sob dominio da unido, alguns que na verdade nem existiam do ponto de vista
cartorial, como o terreno do gasémetro, por exemplo, ndo tinha matricula. Do ponto
de vista fundiario, ndo existe a possibilidade de criar matricula do terreno para depois
poder desapropriar, entdo. E, tivemos um conhecimento bastante aprofundado dessa
diversidade de situagdes também em relagdo ao terreno de Docas da antiga rede
ferroviaria, imdveis estaduais € municipais." (Entrevista, PUB — X)

Conforme destacado no item 1.4, o Tribunal de Contas da Unido, em auditoria
aprovada pela plenaria em 7 fevereiro 2024, identificou 720 imoGveis com situacdo irregular na

documentacao, ou seja, com problemas fundiarios, e 112 imoveis estdo vagos por mais de 30
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anos. Segundo informacdo de entrevista, existem mais de 280 imoveis publicos subutilizados

na area objeto da pesquisa em todos os niveis do poder publico.

"...0s 75 ativos publicos estudados sdo s6 uma amostra, a gente sabe que o setor
publico tem mais de 280 iméveis subutilizados. Mas tem muita coisa ainda para
mexer. E é o que vocé tem, muito de burocratico. Depende do governo, da gestao atual
e por ai vai. Sem investimentos privados, depende da gestdo... e por ai vai."
(Entrevista, SOC -M)

Como tradicionalmente os imdveis pablicos ndo sdo usados para alienacao (excegoes),
nem para operacGes de penhora, garantia bancaria ou até mesmo uma operacdo de compra e
venda, 0 que no universo privado ja acontece com frequéncia, os gestores publicos, geralmente,
ndo priorizam a regularizagdo documental dos ativos. Esta foi a percepgdo absorvida em
algumas entrevistas e isso caracteriza a dificuldade fundiaria para alguns imdveis publicos
como um caminho critico para se potencializar a Funcdo Social da Propriedade dos ativos
publicos subutilizados.

Para um empreendedor privado, que busca um imovel publico para uma aquisicédo e
uma operac¢do de incorporacdo imobiliaria, as licengas provisorias desestimulam e conduzem o
investimento privado em outra direcdo, dado os problemas gerados para a sua legalizacdo. As
entrevistas destacam também a necessidade do entendimento institucional e politico como

forma de superar burocracias e priorizagdes para evolucdo de projetos.

"Eu tenho alguns terrenos ai que é um desperdicio de tempo. A gente ja podia estar
mexendo e criando esse impacto ai, mas eu sei da dificuldade fundiaria e que eu acho
que é um ponto que deveria também ser resolvido.” (Entrevista, IMO — V)

"Para vocé ter uma ideia, com o imovel funciona, esta tudo certinho, com licengas
provisorias e a gente ndo consegue, porque tudo sempre falta uma coisa, falta outra.
E impressionante, é impressionante. Entdo, enfim, eu acho que isso é um fator de
desestimulo a qualquer coisa que se vai fazer no Rio de Janeiro. E importante."
(Entrevista, INV —J)

"Superar determinados entraves burocréticos. Por exemplo, ndés compramos a divisao
do Edificio A Noite. Entre a gente se manifestar e comprar n6s levamos 30 dias. Levou
um més. Foi muito rapido e ele no governo anterior, fomos conversar para saber o que
é que eles queriam, porque eu estava pensando em fazer. Obvio que essa questio do
entendimento institucional e politico também é muito importante.” (Entrevista, PUB
-QC)

Existem as questBes burocraticas, o que atrasa muito. Eu vejo é que o Estado em si

peca independente de ser prefeitura e governo estadual ou a propria Unido. E o
excesso de burocracia." (Entrevista, SOC — Q)

f) Legislacdo Reviver Centro

Para a requalificacdo de um recorte territorial, sdo necessarios alguns incentivos e
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sinalizag®es institucionais que se consolidam em um documento legal com aprovacgéo do poder
legislativo para a sua eficacia e seguranca juridica. Importante frisar que a presente legislacdo
coloca um ponto final no item do Decreto 322/76 que desestimulava a ocupacao residencial na
regido central da Cidade, abrindo caminho para uma nova fase na ocupacao da centralidade do
municipio.

Duas areas principais na regido foram alvo de legislacdes especificas, o Porto
Maravilha (Operacdo Urbana Consorciada) e o Centro Antigo (Reviver Centro — Lei
Complementar n°® 229/21), com o objetivo principal de estimular e incentivar 0 segmento
imobiliario da incorporagdo residencial (REVIVER CENTRO, 2023). Para o caso da regido do
Porto, o foco é a construcdo de unidades novas e, em raros casos, alguns bens tombados. Ja na
area do Rio Antigo, buscou-se atingir, por meio da reconversdo (retrofit), unidades antigas
(tombadas ou preservadas), a mudanca de usos e 0 aproveitamento do espaco mais compativel
com as necessidades da demanda induzida para a inddstria habitacional.

Alguns desafios que se apresentam para o poder publico, na condicdo de excecdes,
devem gerar uma forma flexivel para ndo inviabilizar iniciativas de projetos de retrofit quanto
a preservacédo do patriménio historico e seguranca de incéndios, por exemplo.

Para Fernandes (2004), citado em 1.1.2, os itens que transformam o ambiente
construido em uma forca motriz de producdo que ajude a transformacdo urbana os subsidios
financeiros sdo relevantes para este movimento. No caso estudado, a legislacdo beneficia as
construtoras, caso elas edifiguem projeto habitacional na area do programa Reviver Centro,
com ganho em percentual da rea construida para ser utilizada em outros bairros, locais mais
consolidados e com demanda consagrada.

Na linha defendida por Mattos (1998) e citada em 1.2.2, o autor concorda que o Estado
discrimine, territorialmente, as politicas de legislacdo urbana (como exemplo o Reviver Centro)
que configuram incentivos fiscais e financeiros para atores fundamentais na requalificacdo da
regido, as construtoras.

As entrevistas reconheceram que o programa Reviver Centro, delimitado na figura 11,
Apéndice A, sera vital para o adensamento urbano na regido do Centro antigo e na
modernizacao e atualizacdo dos imdveis contidos nesta area. Sdo importantes o0s incentivos

fiscais e tributarios, principalmente incentivos com acréscimo de potencial construtivo.

"Primeiro, é uma situacdo anterior, antiga, que proibia o uso residencial. O Centro
para mim foi, e ai ndo importa como é que estava a questdo macroecondmica. Se vocé
deixa a proibicdo, ndo adianta vocé dar incentivo para o que esta proibido. Uma
mudanca da legislacdo era essencial." (Entrevista, PUB — C)
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Assim, a legislacdo é uma das dimensdes que deve formar o ambiente propicio para as
mudancas na regido objeto dos estudos. E esta legislacao deve auxiliar o processo de mudanca
com o aumento de demanda residencial com a criatividade para atrair o mercado imobiliario,
incentivar os programas de fomento as atividades culturais e tecnoldgicas, a reconversao de
imoveis comerciais em residenciais (retrofit) e o IPTU progressivo para imdveis vazios. Esses

foram alguns itens citados nas entrevistas.

"Tem que atrair esse mercado. E ai isso, aquele Programa Reviver Centro tem uma
escala que eu posso dizer que é exitosa, mas ele tem um comeco interessante. NGs
estamos com um projeto de lei novo na Camara de Vereadores para aumentar 0s
incentivos.... Entdo isso vai aumentar bastante a demanda do ouro do retrofit."
(Entrevista, PUB — C)

"Quer dizer, as pessoas tém que participar e tém que auferir a renda pelos seus
imdveis, mas tem que haver é IPTU progressivo para imoveis vazios ha mais de cinco
anos. N&o tem como um imdvel, falo de imoveis térreos, porque as salas estdo numa
situagdo muito dificil, porém ninguém andando na rua vé as salas vazias, pouco
importa. Elas estdo vazias ou ocupadas que ninguém nota, mas as lojas deveriam ser
mapeadas." (Entrevista, IMO — 1)
g) Incentivos do poder publico
Dentre os inumeros desafios que se apresentam para a “requalificagdo” da regido
central, cabe ao poder publico incentivar a iniciativa privada por meio de reducao de impostos,
ISS e IPTU em casos especiais. Esta foi a percepcdo capturada na entrevista que reconhece a
necessidade desta postura da prefeitura para fomentar as acdes para o crescimento do territorio.
Estes incentivos devem reduzir o risco das operacOes para, nas primeiras ondas de mercado,
atrairem o cliente final (nova populacdo flutuante ou residente), alvo principal da

requalificagéo.

"...0 Centro tem uma questdo que precisa de incentivo governamental. Eu acho que
isso esta acontecendo em algumas regifes. No préprio Porto a prefeitura deu incentivo
no ano passado com reducdo de impostos, principalmente do ISS para empresas em
geral, e para as empresas da area de tecnologia também no IPTU. Entdo, isso é uma
forma de fomentar.” (Entrevista, CON — F)

O autor Fernandes (2004), citado em 1.1.2, defende a ideologia do crescimento que
invade a esfera do urbano e materializa-se por meio de incentivos financeiros e fiscais. Na
mesma direcdo, Mattos (1998), citado em 1.2.2, defende que os incentivos fiscais e financeiros,
concedidos pelo Estado, sejam discriminados territorialmente, compativel com o recorte da
regido em estudo.

Dentre 0os mecanismos possiveis no cardapio de incentivos que podem ser objeto de

politicas publicas, encontrou-se 0s incentivos diretos, investimentos pablicos diretos na regido
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e incentivos indiretos, tais como tributario, fiscal, urbano e crediticio. Todos tém um poderoso
objetivo, que é auxiliar os agentes do mercado imobiliario a fecharem a conta dos projetos, quer
seja uma incorporacao, nova construgdo, quer seja uma reforma, um retrofit em prédio antigo
e até o aluguel social.

Alguns casos de imoveis da esfera federal geraram necessidade de que 0 municipio se
envolvesse na operacdo, comprando o ativo do governo federal para revendé-lo a iniciativa
privada, em condicbes mais competitivas e aderentes a realidade dos empreendedores,
viabilizando a transferéncia, um retrofit. Tem-se como exemplo o Edificio A Noite, icone do
patriménio historico e cultural localizado na Pragca Maud, no Centro do Rio.

"Da mesma forma que pensando no Edificio A Noite, fora as caracteristicas, todos
eles tém a mesma burocracia e algumas vezes até pior. Entdo, nds estamos tentando
aqui evoluir nisso, como disse, tentando parcelar mais o pagamento, fazer
chamamento puablico, colocar iméveis em fundos imobiliarios. Os fundos imobiliarios
tém natureza privada. Ele pode fazer negociacdo direta, ndo precisa fazer a
licitacdo...." (Entrevista, PUB — C)

O Projeto Nova Nova York também mostrou a necessidade dos incentivos publicos,
edilicios, urbanisticos e fiscais para a conversdo de imoveis corporativos em moradia. A cidade
dispde do New York City Housing Authority (NYCHA) a maior agéncia de habitacéo do pais,
atendendo a cerca de 400 mil novaiorquinos como inquilinos em habita¢des publicas e privadas,
por meio de subsidios publicos ao aluguel, equivalente ao aluguel social brasileiro.

Dentre os incentivos urbanos, destaca-se um mecanismo que possibilita o ganho de
area para o empreendedor construir em outros bairros, onde a demanda atinge valores unitarios
atraentes para a incorporacao imobiliaria, como por exemplo, Leblon, Ipanema, Copacabana,
Leme, Tijuca, Botafogo, entre outros. Este mecanismo, presente na legislacdo do programa
Reviver Centro, é chamado de potencial construtivo e ele permite o uso de até 150% da sua
area construida a ser usada em outros bairros se o incorporador fizer a reconversao do uso do
imovel para residéncia popular, se estiver contido na area de incentivo.

Outros beneficios como isencdo de ITBI e IPTU podem ser alcangados, dependendo
do uso e da atividade a ser colocada no imével. Na mesma direcéo, a legislacdo da Operacédo
Urbana do Porto Maravilha também agregou no potencial construtivo para os imdveis
delimitados em sua area de abrangéncia com a particularidade que para 0 seu uso é necessario
que o empreendedor adquira um Certificados de Potencial Adicional de Construgédo (CEPAC),
e a sua utilizacdo deve ser feita apenas na area delimitada por lei.

Incentivar o adensamento residencial na regido central, antagénico ao espraiamento

que se vive desde 1976 com um processo de “deseconomia”, estd na linha do urbanismo
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moderno que defende a cidade compacta para otimizar todos os recursos publicos de
infraestrutura e reduzir a pressdo da demanda a mobilidade aos extremos da regido
metropolitana. De acordo com Maricato (2009), citada em 1.1.1, que defende um planejamento
que adeque localizacéo, infraestrutura e padrdo de moradia, o aumento do Potencial Construtivo
fortalece o interesse do mercado pela regido em estudo e, gracas as legislacbes do Reviver
Centro e da Operacdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro, o poder publico

materializa os incentivos urbanisticos que propiciarédo a requalificacdo da regido.

"Um segundo ponto de destaque € a legislacdo urbanistica, que estende essa regiao.
Quer dizer, os incentivos urbanisticos e tributarios oferecidos pelo municipio para o
desenvolvimento dessa regido sdo muito significativos, seja do ponto de vista de
isencOes, de pagamentos de outorga ou de permissfes de mudancgas de uso de gabarito
etc." (Entrevista, PUB — C)

Para estimular este comportamento do mercado imobiliario, a prefeitura de Nova York
também concedeu incentivos edilicios e urbanisticos (potencial construtivo) para a conversao
de imoveis corporativos em moradia. A entrevista capta a percep¢do correta das agdes de
incentivo da prefeitura pela reviséo da lei do Reviver Centro II.

"Essa conta, enfim, me da a isencdo de ITBI, a isencdo de IPTU, me d& subsidio, me
da potencial construtivo para usar na Zona Sul, que ai vocé ja tem o incentivo do poder
publico. Acho que o privado espera sim para ver se vai ter mais...." (Entrevista, PUB
-D)

A isencdo do IPTU, total ou parcial, € um dos incentivos tributarios de que o poder
publico pode se valer para despertar o interesse dos agentes que vao auxiliar na “requalificagdao”
da regido. Alguns proprietarios, por conta do periodo das obras do VLT e da constru¢do do
tnel da Via Binario, agravado pela pandemia, ficaram inadimplentes no pagamento do tributo,
gerando dividas com o municipio.

Outro mecanismo que pode ser utilizado pela prefeitura para incentivar a manutencéo
de espacos publicos (pracas, jardins etc.) de vizinhanca é a negociacdo com determinada
empresa de trocar ou compensar parte da cobranca do IPTU pela adocdo desses espagos
publicos, mantendo a harmonia e a integragdo desses ambientes, ajudando a relocacdo de
companbhias na regido central. Para os imdveis com preservacao ou algum grau de tombamento
pelo Patrimdnio Historico e Cultural, a negociacdo do IPTU deve buscar a manutencédo destes
imdveis como necessaria para manter em alto nivel o conjunto arquiteténico da regido, uma vez
que se trata de ativos turisticos contidos na area em estudos. A localizag&o desses ativos reune

cerca de cinco séculos de historia do Brasil, motivo de sobra para ganhar um sistema de
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articulacdo de todos os atores do nicho cultural (centros culturais, museus e gastronomia),

educacional e turistico, pilares da regido.

"Outra coisa que a gente precisa ter sdo incentivos. Nos precisamos de mais incentivos
culturais que, se o centro é o berco da arquitetura brasileira, da cultura brasileira, da
historia brasileira, & muito facil trazer um centro cultural para ca." (Entrevista, IMO —

1)

Outra modalidade de incentivo tributario é a utilizacdo de parte ou todo o Imposto
Sobre Servico (ISS) da prefeitura da cidade. A I6gica busca compensar 0 ndo pagamento por
contratacbes de funcionarios residentes na regido. Isto ajuda o empresario a manter a sua
operacdo no periodo em que o0 seu negdcio esta em fase de amadurecimento para que a sua
iniciativa seja vitoriosa, retornando, posteriormente, ao pagamento integral do referido imposto.
Esta modalidade se assemelha a uma linha de crédito para o empresario ou 0 empreendimento,
devendo ser avaliado, pela prefeitura, o potencial estratégico da operacéo e dos beneficios que

podem ser gerados nesta modalidade.

"...incentivo para localizacdo de grandes grupos empresariais no Centro do Rio de
Janeiro, que dispde de toda a infraestrutura moderna e o que é mais interessante, o
acesso a pé ou 0 VLT ¢é de cerca de dez minutos, no maximo 15 minutos. O outro
saturou. Isso passa por uma intervencdo da Prefeitura do Rio, reorientando a
localizacdo de grandes grupos empresariais para ocuparem novamente o Centro da
cidade." (Entrevista, SOC — U)

"...sei 14, no sentido a dar isencdo de imposto ou dar alguma coisa nesse sentido para
aempresa ir 14 e conservar aquele lugar. Mas néo é assim. Eu estou falando para além
do projetinho adote essa praga, sabe?" (Entrevista, SOC — O)

Ao considerar o caminho critico para o sucesso de qualquer requalificacdo territorial,
a atuacdo do poder publico representa a decisdo politica de realizacdo da intervencdo na area
urbana com varias acdes que dependem do municipio — leis e legislagdes, incentivos e
investimentos, escuta popular e governanga, todas as acdes que exigem lideranga do ente
publico do municipio. As experiéncias em outras cidades mostraram esta lideranca, o

referencial tedrico apontou este caminho e as pesquisas validaram este posicionamento.
4.2.4 Oportunidades no territorio
a)  Disponibilidade de areas

Quando se observa a cidade do Rio de Janeiro e a evolugdo historica do territério,

identifica-se o epicentro do desenvolvimento partindo da regido central, hoje denominado “Rio
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Antigo” (Rua 1° de Margo e arredores imediatos), compreendido entre quatro morros — Castelo,
Santo Antonio, Sdo Bento e Conceicdo. Durante o desenvolvimento da cidade, teve-se dois
vetores: um seguindo o litoral em dire¢do a Zona Sul, primeiro com os bondes e depois com 0s
carros; e o outro em diregdo a Zona Norte, a Baixada Fluminense e a Zona Oeste extrema por
meio da linha do trem e, posteriormente, por ruas e avenidas para 0s seus acessos. Sempre foi
respeitada a sua caracteristica de centralidade como a histérica de “capitalidade” que
acompanhou o territorio.

Ocorre que, com forte influéncia governamental por se tratar de capital da Republica
para expansao do territorio, foi realizado o desmonte dos morros do Castelo e de Santo Anténio
(em momentos distintos). Com estes desmontes e as restruturacdes urbanas da regido da Cidade
Nova, da Regido Portuaria, de Sdo Cristovdo e algumas construgcdes antigas conjuntas
subutilizadas sem obrigatoriedade de preservacdo, a regido central apresenta uma grande
quantidade de &reas vazias, terrenos com infraestrutura urbana pronta e em funcionamento

melhor que qualquer outro local do municipio.

"...sempre achei o projeto de desenvolvimento da regido do Porto [...] O projeto em si
interessantissimo, que acho que tem qualidade e foi pensado de uma forma muito
efetiva para trazer esse desenvolvimento [...] Ordenado [...] Uma regido que tem
capacidade de se desenvolver com exceléncia, prédios e tudo, com verticalizacdo e
entdo se renovar dentro.” (Entrevista, IMO — R)

As oportunidades de grandes terrenos existentes na regido central sé se equiparam a
areas espraiadas na Zona Oeste, Zona Norte e Baixada, porém sem a infraestrutura que a regido
central oferece. A legislacdo urbanistica, que possibilitou no passado a migracdo interna para
as periferias e litoral do municipio, agora possibilita 0 movimento inverso, a dinamica de
compactacdo junto a regido central, conforme discutido no item 1.1.1. Este novo desenho,
conforme previsto por Maricato (2009), agrega ao planejamento a énfase da localizacdo, da
infraestrutura urbana e do padrdo de moradia para consolidar um novo paradigma urbanistico e

recuperar a dindmica econémica do territério, fugindo da deseconomia.

O Rio é uma regido que vocé tem poucos terrenos... em regides urbanas consolidadas,
disponiveis para desenvolvimento. E o Centro da cidade tem um volume muito maior
do que existe em outros bairros consolidados." (Entrevista, IMO — R)

Para Silva (2001), citado em 1.2.5, os fluxos das centralidades estdo em constante
modificacdo, em que as novas formas de organizacéo espacial das atividades econémicas, fruto
da competitividade entre as empresas e/ou cidades, geram oportunidade de investimentos em

concentracéo e desconcentracdo de aglomerados.
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As oportunidades de negdcios que surgem, em razdo do quadro atual de degradacao
da regido, justificam os riscos empresariais. Algumas empresas, CcOmMoO
construtoras/incorporadoras do segmento residencial, ja fecharam um modelo de negdcio
conjugado com os incentivos do poder publico e estdo conseguindo absorver a primeira onda

de demanda por moradia na regido do Porto.

"Porque a prdpria prefeitura entende que o Centro da cidade é um local que precisa
ser investido e ndo precisa, pura e simplesmente, para vocé dar uma sensagao de
ocupacdo do espaco. Mas é porque se tem um potencial de retorno ali." (Entrevista,
PUB - B)

"Hoje a gente poderia ter um cendrio um pouco diferente, mas de fato o Centro do Rio
foi praticamente abandonado, sucateado durante muitos anos, e os olhos foram
voltados da Zona Oeste do Rio, principalmente na Barra da Tijuca. Entdo s6 se
compreendia na Barra da Tijuca, no Recreio dos Bandeirantes. E ai foi se esquecendo
o Centro da cidade. E esse olhar volta para ca com o Porto Maravilha, que depois
morre de novo e agora ressurge com essa visdo um pouco diferente.” (Entrevista, INV
- T)
O exemplo é a cidade de Nova York, que divulgou um documento denominado “City
of Yes”, que, em um dos eixos, propde 0 zoneamento das oportunidades de habitacdo com ac¢des
para aumentar a densidade habitacional a precos acessiveis, reduzir os requisitos para

estacionamento, tamanhos minimos de unidades e facilitar a conversao para usos residenciais.

b)  Alternativas de uso

Ao observar a relagdo de causa e consequéncia, identifica-se que a demanda por
espacos imobiliérios é o resultado, o efeito, de uma necessidade dos segmentos econdmicos que
visa a atender a cadeia de consumo de uma sociedade. Assim, produtos e servigos que geram
suporte a dinamizacéo da vida nos centros urbanos séo, em Gltima analise, 0 motor que vai gerar
a necessidade de espacos. Desta forma, olhar para os segmentos econdmicos que tém
potencialidade para serem desenvolvidos no recorte territorial € compativel com a busca da
potencialidade imobiliaria daquele local.

No item 1.1.1, foi visto o conceito de Jane Jacobs que defende que, para se atingir a
dimensdo saudavel das cidades, é necessaria a diversidade de usos e atividades dentro de um
raio de atuacdo cotidiana. Maricato (2001) cita que, dentro das quatro condigdes previstas por
Jacobs para garantir o sucesso deste processo, destacam-se: (i) usos combinados; (ii) quadras
curtas; (iii) diversidade de edificacOes (idade e estilos); e (iv) concentracdo de atividades.

Costa (2018), citado em 1.2.3, defende a condicdo de conceder ao Estado o poder de
arbitro de acordo territoriais, incentivando projetos que tenham o potencial de promover o
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desenvolvimento local, considerando o interesse coletivo. Promover o entorno infraestruturado,
adequado aos potenciais arranjos locais, vai proporcionar a formacdo de méo de obra
qualificada, estimular pesquisas e desenvolvimento e garantir a existéncia de uma estrutura
institucional para o enraizamento das atividades produtivas.

Ja o exemplo de Barcelona traz o ensinamento de que os caminhos realizados
anteriormente fortalecem a logica do projeto de cidade e a convic¢do do caminho a frente, mas
que a sua implantacao é feita de forma parcial em recortes territoriais ao longo do tempo. O
projeto 22@ trouxe a regido para a pauta de discussdao e, apoiado em uma malha viaria
integradora, buscou renovar os usos do territorio, trazendo atividades que favorecem a
renovagao do ambiente empresarial e a dindmica econdmica da regido. O principio da “cidade
compacta”, que vincula o planejamento de maior densidade, diversidade, eficiéncia ambiental
e a melhoria da qualidade de vida, foi o norte do planejamento urbano utilizado.

Na mesma linha, a experiéncia de Nova York reconhece e explora a convivéncia das
dimensGes econdmica e residencial para atingir a requalificacdo do territério, sendo
fundamental incluir as relagcdes sociais e econdmicas no planejamento urbano, destacando a
diversidade de usos (BNDES, 2023).

Ao estudar a experiéncia de Recife, no Porto Digital, Santos e Bezerra (2023)
conduzem a reflexdo da necessidade da leitura do territério para entender a oportunidade que
se coloca para a requalificacdo da regido, observando a histdria, a potencialidade da area, a
cultura do local que véo ajudar a formar o conceito mais adequado a ressignificacdo dos usos e
atividades dos ativos imobiliarios subutilizados e dos espacos publicos.

Varios aspectos terdo que entrar nesta analise, entre eles; (i) histéria da regido; (ii) grau
de adensamento habitacional (populacédo fixa); (iii) grau de presenca de comércio e servicos
(populacéo flutuante); (iv) equipamentos existentes e sua forca de atracédo; (v) mobilidade da
regiao; entre outros.

Deve-se buscar um conceito que consolide ancoras econdmicas com poder de atragdo
de fluxo de pessoas e cadeias produtivas que devem apoiar estas ancoras para completar toda a
estrutura de atendimento aos consumidores daquele segmento econémico. Assim, retoma-se a
dindmica econdmica da regido que vai demandar por espacos imobiliarios, despertando os
agentes econdmicos privados para participarem desse desenvolvimento. Para fechar este
pacote, cabe & urbanizacdo se encarregar de tornar espacos publicos (pracas, recantos,
passarelas, vias, ruas, entre outros) agradaveis e convidativos, gerando uma ocupacao

acolhedora em que o relacionamento social se faca presente.
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"A questdo da prépria urbanizacdo no seu projeto, vocé fechar ruas para pedestres e
poder trazer uma urbanizagdo mais simpatica e abrir pragas, pegar terrenos deles, faz
um negocio interessante para poder gerar vida e dele trazer ancoras, né?” (Entrevista,
INV - K)

Fernandes (2004), citado em 1.1.2, defende a insercdo da regido central do Rio de
Janeiro como um né de articulagéo dos fluxos hegemdnicos — nacionais e internacionais—, com
énfase no segmento de petréleo e gas e no turismo e entretenimento, usufruindo dos ativos
tangiveis e intangiveis da cidade (riquezas, belezas naturais e o patriménio cultural) para a
Requalificagdo de Centros Urbanos.

Os autores Osorio e Versiani (2016) defendem que, para o caso da regido central do
Rio de Janeiro, potencializar a sua histéria de capitalidade e agregar o processo criativo, que
sempre reinou na cidade, € o caminho para gerar forca de inducdo econémica e transformacéo
em ancoras de negdcios para a regiao.

Constroi-se um consenso de que 0 uso misto na regido objeto do estudo é a solucdo
que melhor se ajusta a realidade e melhor potencializa a requalificacdo da area, criando um
ciclo que se retroalimenta na base do empreendedorismo pulverizado para gerar renda para a
populacdo. Baseado em atividades econémicas que vao suportar e apoiar as cadeias produtivas,
uma variedade de negécios pode atrair os empreendedores produtivos e as linhas de

financiamento ou aportes filantropos para o desenvolvimento social em varios formatos.

"Entdo, estd muito caro. Entdo, se vocé comeca também a pegar esses lugares, a
resolver a questdo da moradia e a também transformar esses lugares em centros
culturais e trazer empreendedorismo, vocé ndo esta s6 garantindo a dignidade de
moradia, como vocé também esta olhando para a questdo de renda, que € uma questao
principal, porque vai gerar autonomia, né? Entdo acho que isso é uma é uma solucéo."
(Entrevista, SOC — M)

"Acho que esses projetos que eles tém feito tendem a funcionar melhor quando vocé
tem, enfim, uma ocupacao de uso misto, mesmo misturando residéncia com comeércio,
com escritorio," (Entrevista, INV —J)

"Lazer pode ser uma. Essa coisa do programa cultural lazer, programa cultural pode
ser uma. Tem coisas que super funcionam como o Museu do Amanha atrai muita
gente." (Entrevista, PUB — D)

No segmento de lazer, cultura, histdria e entretenimento, que sdo areas afins que se
comunicam e se completam, eles formam um nicho interessante e com grande potencialidade
de crescimento na regido. Ao viver em uma cidade que € um grande balneario, com uma cultura
turistica que leva as “praias” e as “montanhas” em seus cartdes postais, a competitividade da
regido central tem que ter atributos com forca de atracdo para que o publico possa considera-la

um circuito “imperdivel” dentro da “Cidade Maravilhosa”.
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Para sincronizar as suas programacoes, é preciso trabalhar como um sistema em rede
para criar um ciclo que possa atrair o visitante para completar o circuito. Isso pode ser feito
com a ampliacdo dos horarios seguros de funcionamento e infraestrutura de receptivo para
fornecer todo o apoio e conforto aos turistas. A regido do Porto, também conhecida como Orla
Conde, é um dos recantos que sintetiza essa simbiose. Com VAarios projetos em

desenvolvimento, ¢ uma das areas que melhor potencializa o “lazer, cultura e entretenimento”.

"Mas, na verdade, a gente é uma regido onde tem um fluxo de mais de 100.000 pessoas
por més passando no bulevar, né? Entdo, essas pessoas que vao la, no aquario, que
vao a roda gigante, que vao ao Museu do Amanhd, que vao no MAR e a gente quer
criar no meio, entre 0 Aquario e o Museu, algo de entretenimento que faca sentido e
que a gente possa abocanhar essas pessoas que estdo circulando nessa regido."
(Entrevista, CON — F)

"Além disso, a gente, a gente traz de 500 a 600.000 pessoas ano através dos cruzeiros
maritimos. A gente é uma porta de entrada de cruzeiros maritimos importantes no Rio
de Janeiro, né?" (Entrevista, CON —F)

Uma das forcas da regido é o evento do Carnaval, que movimenta uma industria de
pessoas ligadas a regido metropolitana da cidade, trabalhando, anualmente, e que tem um palco
majestoso de apresentacao da sua arte no chamado “Sambodromo”, mas nao tem o seu Museu
ou o seu Centro Cultural, que permitam ao visitante, em qualquer época do ano, conhecer a sua

historia e ter um gostinho de quero mais.

"Que ninguém deu essa ideia até agora do Museu do Carnaval. Ai o carnaval acontece
quatro dias por ano. Se vocé for ver ... ou vocé vai com os blocos também e acabou.
Agora s6 daqui um ano. Se tivesse um museu, uma coisa que fizesse o turista conhecer
o carnaval todos os dias do ano, ndo s6 no dia de carnaval, acho que seria uma
interessante coisa.” (Entrevista, SOC — O)

Outro monumento de valor histdrico significativo para o Brasil diz respeito as origens
afrodescendentes materializadas, a maior porta de entrada dos contrabandos de escravos
provenientes da Africa, o Cais do Valongo. Ao integrar a lista do Patriménio Mundial da
Organizacao das Nacdes Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura (Unesco), desde 2017,
ele tem projetos em andamento para a sua correta e adequada visitacdo, apoiada em Centro
Cultural. Outro segmento ndo explorado pelo mercado local € o turismo nautico, com ilhas e
frente nautica, em que varias atividades poderiam ser mais bem exploradas para destacar
belezas nativas da regido, utilizando os restaurantes e os hotéis flutuantes. As atividades
criativas se encaixam neste movimento com destaque para as areas de cine e video, animacao,
moda, musica, artes cénicas, expressdes -culturais, gastronomia, design e projetos

especializados.
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“O que a gente precisa ¢ criar potencial turistico aproveitando a Baia de Guanabara,
entendeu? Sdo essas coisas que vao fazer com que a cidade se desenvolva assim.”
(Entrevista, INV — F)

"O Centro tem essa importancia ligada ao turismo néutico, porque vocé esta na midia.
O Centro esta ligado no Flamengo, Botafogo, esta na Marina da Gloria, esta no Museu
de Arte, na Baia de Guanabara. VVocé, em qualquer turismo, a gente ndo tem turismo
nautico aqui, e precisava muito atender."” (Entrevista, INV — F)

"Num hotel flutuante bacana, um negdcio incrivel. Aqui a gente ndo tem nem um
restaurante flutuante, quanto mais um hotel.” (Entrevista, INV — F)

"Projetos onde as pessoas vao passear, almocar nessas ilhas que tem aqui proximas,
entendeu?" (Entrevista, INV - F)

"Uma outra atividade que poderia funcionar no Centro da cidade era o Festival de
Cinema, o Rio Cinema." (Entrevista, PUB - A)

"A visibilidade estd aqui, mas tem esse ‘ladozinho’ [sic] de fazer desenho animado,
que é muito empregador de mao de obra e é uma atividade para jovem. E equivalente
ao desenvolvimento de games, mas diria até que é melhor assim, mais estruturado.
Entdo eu botaria um desses prédios, atrairia um grande esttdio de animagao e ai a
gente vai, traz o conteddo, traz riqueza, traz criatividade, traz gente para morar, para
trabalhar, tudo isso." (Entrevista, PUB — E)

"A gente esta aqui torcendo para que esse mercado gastrondmico daqui ele aconteca
efetivamente.” (Entrevista, CON — F)

"Entdo, a gente estd buscando transformar algumas de nossas areas no mercado do
Porto que a gente acredita que vai trazer cariocas para ca. A empresa que vai fazer a
exploracdo do mercado no Porto imagina receber em torno de trés a quatro mil pessoas
por dia." (Entrevista, CON — F)

A érea de salde € outro segmento a ser aperfeicoado na regido do Centro. Como um
territorio de varios servicos e unidades publicas, a saude também se faz presente nesta
dimensdo, como um nicho. Sdo varias as unidades de salde de referéncia que recebem pacientes
de toda a regido metropolitana em busca de atendimentos, que vdo desde a emergéncia (Hospital
Souza Aguiar) até as unidades de tratamentos especializados de alto grau de complexidade,
como o Instituto Nacional do Cancer (INCA). Mas, com a atualiza¢do do conceito de ocupagao
da regido, em que existe uma expectativa de ocupagdo mista, aumentando, potencialmente, o
uso residencial com o crescimento significativo da populacdo residente, a demanda por servicos
de salde para todos os segmentos sociais se amplia, fazendo com que, no futuro, exista um
mercado potencial que gere oportunidades para o0 segmento privado. Na mesma linha,
faculdades da &rea de saude serdo sempre bem-vindas por unir dois vetores (educagéo e satde)
que geram fluxo de pessoas para contribuir com o dinamismo da regiéo.

Apoiado nas conclus@es da edi¢do “Satde ¢ Desenvolvimento” (2022), os autores

Gadelha et al., citados em 1.2.3, defendem o modelo do Complexo Econdmico-Industrial da
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Saude como estratégia nacional, apoiado em Arranjos produtivos Locais que organizados
podem reunir micro e pequenas empresas (MPESs) para participar da cadeia produtiva da
industria da saude e fornecer as compras publicas, realizadas pelo SUS, contribuindo para a
industria nacional. Neste contexto, o complexo defende a acdo das comunidades locais, em um
modelo institucional de parceria publico-comunitaria, fortalecida pelo papel da juventude,
mulheres e movimentos sociais. Assim, no territério do recorte da presente pesquisa, a
dimensdo da salde pode representar uma eficiente gestdo com uma “governanga do territorio

saudavel”.

"Sem davida acho que inclusive a legislacdo permite e incentiva esse tipo de uso, seja
para hospitais, clinicas, seja para a universidade qualquer. Tal como eu citei ai, no
Porto Maravilha 1a vamos ter o curso de graduacdo do IMPA, que sempre esteve no
Jardim Boténico e vai se mudar para l4, porque vocé comega a oferecer alternativas
de opgdes para quem vai morar aqui.” (Entrevista, PUB — C)

"Os dois, principalmente o educacional e de salde, séo instalagdes que movimentam
muita gente. Tem muito movimento de gente." (Entrevista, INV —J)

"Existe uma ocupagio bastante significativa de universidades, escolas, satde. E um
préximo passo. Eu ndo acredito que os empresarios do setor de salide ndo véo perceber
a oportunidade de ter uma unidade na regido central.” (Entrevista, IMO — L)

"Saude, eu imagino que ela vird a medida que essa area for desenvolvendo.
Provavelmente teremos um hospital particular para atender. Tera muita moradia boa.
Provavelmente o Samaritano, a Rede D'Or. Todas elas ja devem estar vislumbrando

alguma coisa nessa area, mas que sera necessario e importante.” (Entrevista, CON —
F)

"Hospital, eu acho uma ‘baita’ [sic] ancora. Eu super sonho em trazer um hospital
grande aqui para a regido portuaria, porque hospital traz movimento, traz fluxo de
pessoas, traz emprego e traz gente andando no bairro o tempo inteiro e traz
iluminagdo, enfim, traz vida. Por mais que ndo pareca, mas traz muita vida."
(Entrevista, PUB — D)

Outro subnicho para contribuir para a requalificacdo da regido central, a dimenséo da
educacdo € importante vetor de crescimento, além de proporcionar apoio e suporte a outras
ancoras de desenvolvimento da regido. Assim, com o potencial crescimento da moradia na
regiao, as escolas entram na linha de prioridade das familias, por uma questéo de proximidade,
por serem consideradas culturalmente um equipamento de vizinhanca. Desta forma, a Educacao
Infantil (de O a 5 anos), as escolas de Ensino Fundamental (1° ao 9° ano) e Ensino Médio
(incluindo ensino técnico) terdo uma oportunidade de ouro para a sua expansao.

O maior desafio é ajustar a legislacdo existente, o programa das necessidades das
escolas modernas e o estoque imobiliario disponivel para a ocupacdo desses projetos. E
fundamental um olhar atento do poder publico para que nao seja desperdi¢ada a oportunidade,

inviabilizando a instalagdo destes equipamentos de suma importancia para o crescimento das
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moradias na regido. Para as universidades, tem-se um ponto de grande relevancia, que deve
traduzir-se como prioridade na nova ocupacao do territério, a formagao de um “polo”.

Por uma questdo histérica, grande parte das universidades foram crescendo e sendo
alocadas em regides distantes do Centro, instaladas em locais denominados “Cidades
Universitarias”. A fase atual pede uma grande reflexdo sobre a conveniéncia de se manter esta
estratégia de desenvolvimento. Varias opinides convergem na crenca de que a regido central
deveria abrigar Centros Universitarios com escolas de faculdades publicas e privadas, ocupando
parte dos espacos imobilidrios disponiveis, tanto para as atividades de aula, pesquisas,
bibliotecas, dormitdrios estudantis, empresas juniores, startups e aceleradoras que, em uma

atuacdo articulada, poderiam ajudar a impulsionar o territorio na direcdo da requalificacdo.

"E por que ndo ser um polo de educagdo? Por que ndo trazer uma grande universidade
do exterior para abrir um campus aqui no Centro da cidade?" (Entrevista, SOC — Q)

"Nés ndo temos muitas escolas particulares. Aqui no Centro nés temos uma escola
alemd e o Colégio Sdo Bento. E claro que estamos carentes, mas também n&o temos
moradores ainda. O Centro tem, acho que, sei 14, 50.000 moradores, alguma coisa
desse género." (Entrevista, IMO — 1)

"Agora, se Vocé consegue trazer um campus de universidade aqui, vocé vai trazer
alunos. E evidente que o entorno vai se movimentar. E evidente que vocé vai agregar
valor aquele entorno que vocé vai trazer. Restaurante, vocé vai trazer acomodagdes,
voceé vai trazer farmacias, vocé vai trazer mercado e isso vai modificar completamente
essa area, vai a iniciativa privada, vai tomar conta, vai prestar o servico." (Entrevista,
SOC-Q)

"Eu acho que é mais facil vocé ter um servico aonde vocé precisa ir. Quantas
universidades que hoje estdo em areas com problemas de inseguranca, muitas vezes
no subsolo e estdo procurando outras regides para estarem ali.” (Entrevista, INV —T)

"A estacdo da Leopoldina ¢ algo que ela poderia ter seu uso no segundo andar por
uma universidade, por exemplo, né? Acho que ali daria um movimento. Vocé esté ali
perto da Zona Sul, vocé esta perto do Centro mesmo, vocé esta na estacdo de trem.
Entdo, assim é uma arquitetura que eu acho lindissima." (Entrevista, INV —T)

E imprescindivel considerar, também, que a administracdo plblica precisa voltar a
ocupar a regido central com a totalidade da sua forca de trabalho, gerando movimentos e
demandas. A prefeitura, com varias secretarias e autarquias, distribuidas em varios locais da
cidade, assim como o governo do estado, deveriam estar mais presentes na regido, configurando

uma decisao politica para a sua ocupacao.

"O governo do Rio de Janeiro, também difuso ... de um monte de imdvel espalhado
por ai. Eu investiria Presidente Vargas. Mas ..., concentra todos os 6rgaos do governo
aqui. Isso ai daria de um dia para a noite um salto no Centro junto com moradia e
ainda vem morar aqui. Eu acho que falta sim. Quem tem contingente de méo de obra
assalariada com renda para promover essa transformacdo é o poder publico."
(Entrevista, CON — G)
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"... mas a minha opinido aqui, eu acho que como politica de resultado de curto prazo,
de inducdo, eu acho que a gente devia for¢ar tanto universidades publicas como as
universidades privadas.” (Entrevista, CON — G)

“...para mim, 6rgaos publicos deveriam vir para o Centro, esse € o caminho, entendeu?
Vocé tem que pegar tipo prefeitura, que é super difusa, é uma secretaria para cada
lado." (Entrevista, CON — G)
c) Industria residencial
Conforme citado anteriormente (item 2.2), a regido central do Rio teve a sinalizacdo
clara da legislacdo urbana que, a partir de 1976, ndo era uma area desejada para ter instaladas
moradias. O mercado imobiliario prontamente ouviu o recado e comegou 0 processo de
espraiamento das atividades de moradia, localizando a classe média e alta na Zona Sul e Zona
Oeste e classe baixa na Zona Norte e Baixada Fluminense. Com a dificuldade financeira para o
municipio investir em infraestrutura nas regiGes mais distantes, foi percebido que a
requalificacdo de areas centrais decadentes, porém com a infraestrutura j& instalada, viria a
conjugar uma série de problemas em uma grande e desafiadora oportunidade para a cidade.
Conforme ja mencionado anteriormente, a autora Maricato (2009) defende o término
da deseconomia em que se via a solucdo do problema habitacional como mera producao de

casas, sem preocupacdo com a localizacdo (mobilidade) e a infraestrutura do lugar.

""S&o varios prédios. Ai a gente fala da questdo habitacional no Rio de Janeiro. Entéo,
varios prédios vazios que eu nao sei necessariamente se sao ativos publicos. E ai a
gente fala de um déficit habitacional, monte de gente, sem casa." (Entrevista, SOC —
0)

"Eu acho que o enfrentamento da situagdo, ndo estou falando nenhuma novidade,
passa por um efetivo adensamento populacional, que na verdade, significa romper
com um paradigma de urbanizacdo que modelou a nossa cidade desde os anos 70."
(Entrevista, PUB — X)

"Hoje a gente estd vendo que o residencial esta sendo mais passivel de
comercializacéo, porque a gente tem hoje uma vacancia muito grande de comercial, 0
que é maravilhoso para a cidade.” (Entrevista, IMO — S)

Para a requalificacdo da regido central, deve-se observar a dindmica do territdrio,
entendendo a sua histdria, 0 seu auge e o seu processo de decadéncia. O cumprimento das
funcBes essenciais de uma cidade tem que se ajustar as modificacdes que ocorrem na sociedade
ao longo do tempo, demonstrando que os usos exclusivos podem néo potencializar a vitalidade
do local. O uso misto permite uma renovagdo constante, otimizando investimentos publicos e
privados e o dinamismo econémico, traz o pulsar da vida no territério, apropriando-se dos

espacos publicos para a convivéncia da sociedade. Os usos e as atividades existentes na regido
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serdo melhor absorvidos quanto maior for a quantidade e melhor a qualidade do seu mercado
primario. Isto é, da primeira regido de influéncia, onde estdo localizados os equipamentos de
COMErcios e Servigos.

A experiéncia de Barcelona mostrou que os elementos urbanisticos e conceituais
norteadores do planejamento urbano utilizados no século X1X ainda influenciam o projeto 22@,
que foi guiado pelo principio da “cidade compacta”, com maior densidade, diversidade,
eficiéncia ambiental, moradias subsidiadas e espacos publicos com areas verdes que auxiliam
a protecdo climética, exemplo que inspira a requalificacdo do Centro do Rio.

O varejo tem como premissa 0 habito de consumo por proximidade de moradia ou
fluxo de mobilidade consagrado pelo consumidor. Assim, aumentar o adensamento
populacional reforca a populacéo residente na regido e cria um fluxo de consumo que auxilia a
dindmica econdmica da regido, conferindo-a com o uso misto uma rotina de bairro e todas as
demandas necessarias ao seu atendimento. Considerar o adensamento populacional na regido
representa mais uma ancoragem para o pleno uso do territério com um fortalecimento na rede
de comércios e servigos para a populacéo residente.

O advento do processo de preparacdo da cidade para sediar as Olimpiadas de 2016 foi
a oportunidade de criar a Operagdo Urbana Consorciada da regido do Porto do Rio de Janeiro
(OUCPRJ), por meio de Lei Complementar n°® 101/2009 que contou com inimeras melhorias
na regido portuaria do Centro, inclusive com a retirada do viaduto da Perimetral. Em 2016, a
regiao, Orla Conde, fez parte do evento com a denominacao de Boulevard Olimpico. O mercado
ainda né@o havia se interessado pelo lugar, fazendo com que a prefeitura aumentasse o grau de
incentivo e consolidasse o programa Reviver Centro em 2021, incentivando programas de
moradia na regido do Centro, com beneficios fiscais e isencdes tributarias. Em 2023, houve um
avanco no programa e foi aprovada a versao Reviver Centro Il, aumentando os incentivos das
operagdes. Algumas construtoras iniciam as suas operacOes para edificagdes residenciais na
regido do Porto e, em 2025, serdo entregues cerca de 5.000 unidades habitacionais com alto

indice de comercializacéo.

"Nao é uma coisa muito facil ndo, mas a habitagcdo me parece que é a funcéo que deve
ser bastante estimulada. E é pelo que a gente anda vendo, pelos nimeros dos
licenciamentos, ndo esta tudo ainda em construcéo, mas alguma coisa ja foi licenciada
e deve iniciar a constru¢do em breve.” (Entrevista, PUB — A)

"E entdo ele tem a cura e esté investindo largamente no Centro com retorno, porque
eles lancam um prédio e eles vendem todas as unidades rapidamente, entendeu?
Porque existe uma sensacdo de que muito em breve o Centro vai se ocupar do ponto
de vista locacional." (Entrevista, PUB — B)
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Entdo vocé ndo tem oferta na Zona Norte de apartamentos de 40, 50 metros quadrados
e 0 Porto estd conseguindo trazer isso...s0 que tem que entender que a gente é um
processo de transformacdo de 15, 20 anos, ndo é um processo de transformacéo de
cinco." (Entrevista, IMO - V)

"Esta la e que realmente acertou na mosca essa Cury, que trouxe para o Porto
Maravilha a baixa renda, pegou 0 melhor do suburbio para ir para o Centro no Porto
e realmente esta conseguindo ser, digamos, o0 melhor cliente com melhor venda para
14, e ele é eficiente." (Entrevista, IMO — H)

O autor Fernandes (2004), discutido no item 1.1.2, defende que os investimentos
estatais se concentrem no setor da construgéo civil, dada a cadeia produtiva a que pertencem,
como forca motriz da producdo do ambiente urbano que fortalece a centralidade do territério.

Em razdo do Centro ter sido uma regido onde, por mais de 40 anos, o uso residencial
foi proibido, desenvolveu-se uma cultura de que morar no Centro era ruim, cafona, de baixo
nivel social etc. Este € um dos grandes desafios na requalificacdo da regido central, mudar a
cultura com a transformacéo do territorio e, principalmente, informando o reposicionamento da
localidade e dos produtos produzidos para a nova fase da regido. Assim, o investimento em
marketing para o langamento dos novos produtos deve enfatizar que o Centro vem sendo
transformado para um novo projeto urbano de regido central, com locais mais ajustados ao
padrdo de moradia, com infraestrutura de transporte proximo as centralidades de trabalho,
condominios residenciais com servi¢os e comércios similares aos existentes em outros bairros,

entre outras caracteristicas.

"Ah, as pessoas ndo querem morar no Centro. Isso é uma coisa muito préxima na
cabeca de muita gente, ndo so de 80 anos. Gente nova, ah, € morar no Centro? P6. Ja
pensou morar ali no castelo ou morar no Santo Cristo, nossa! Estranho né? Entdo,
nesse caso ¢ um trabalho a ser feito de, ndo gosto do termo inglés, mas ¢ “branding”
ou de vender a regido, de apresentar a regido como um lugar bom para moradia. 1sso
n&o esta na cabeca das pessoas, né? E preciso ser construido. E, e eu acho que a gente
conseguiu quebrar bastante isso, né? Haja vista que, por exemplo, tem hoje cerca de
5000 unidades habitacionais em constru¢do no Centro vendidas na area portuaria.”
(Entrevista, PUB — X)

"A gente, como eu te falei, € o seguinte a nossa ideia. Eu particularmente enxergo
isso, essa regido central como a regido Prime da Zona Norte. A gente atua muito na
Zona Norte, entdo a gente vai sempre querer atuar nessa regido para além da Zona
Norte. Assim, tem um potencial gigante para a gente ir para o Centro. A propria
Cidade Nova, Santo Cristo, Gamboa, S&o Cristdvdo sdo bairros com oferta
habitacional muito ruim e tem um potencial gigante." (Entrevista, IMO — V)

"Eu acho que a gente tem que poder ter daqui a dois anos, trés anos, o dobro da
populacao residente que a gente tem I hoje nessa regido. A gente tem hoje, se eu ndo
me engano, perto de 40.000, que voceé incluiu, vocé falou tudo ai de Saude, Lapa etc.
Se a gente estiver daqui a dois, trés anos, 80, 100.000 pessoas morando no Centro, ai
a gente vai dar para tirar um dez interessante." (Entrevista, PUB — C)
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A primeira onda dos novos moradores da regido central sera composta por visionarios
e entusiastas que vao dar valor a localizacdo préxima da regido de trabalho, em prédio com
infraestrutura de clubes nos condominios, vista do mar (no caso a Baia de Guanabara) e valores
compativeis com o seu orgamento familiar. Para atingir estes valores, os incorporadores se
utilizam dos seguintes mecanismos que configuram o produto possivel de ser absorvido pelo
mercado inicial: (i) areas privativas — apartamentos compactos, unidades com areas minimas
para utilizacdo de familias, preferencialmente, de poucas pessoas; (ii) areas comuns —
pavimentos de uso comum com dimensGes generosas e Varios espacos para atividades
recreativas, sociais e esportivas, repletos de suporte e apoio de servigos domésticos e até apoio
a pets; (iii) a ndo exigéncia de vagas de garagem na proximidade de linhas de transporte de alta
capacidade coloca os projetos mais aderentes a geracdo Y (na faixa de 30 a 35 anos / 2024),
também conhecida como geracdo do desapego, que ndo valoriza a propriedade do carro, nem
do imovel, tornando-se um locatario aderente aos novos projetos. A fachada ativa, area
comercial no pavimento térreo, é outro elemento que vem sendo usado pelos empreendedores
para compensar as necessidades de consumo dos futuros moradores. Os mais otimistas tém
expectativas de que em trés anos a densidade habitacional na regido central aumente cerca de

quatro vezes. Ou seja, saia dos trinta mil atuais para os cento e vinte mil moradores no futuro.

"N&o estou nem falando do superecondmico. Entéo, é essa a dificuldade que se tem
hoje de venda no Centro. Quem quer morar no Centro hoje, nas condi¢fes que ele se
encontra, ndo vai ter renda muito alta, entdo ndo adianta ficar pensando em projetos
bonitos ou maravilhosos, mas que a gente tem que pensar o0 seguinte: quem quer morar
no Centro hoje? Entendeu?" (Entrevista, IMO — V)

"...0 VLT, por exemplo, é um transporte de extrema qualidade para o Rio de Janeiro.
Entdo, o que acontece com o Porto ali é que a gente esta conseguindo fazer unidades
num preco ndo barato mais j& em um bom pre¢o, com servigos no condominio, com
uma boa infraestrutura e com um transporte de qualidade na frente e sem uma
exposi¢do para riscos, com uma boa percep¢io de seguranga.” (Entrevista, IMO — V)

"Essas pessoas vdo morar nesses apartamentos. Estd pagando de financiamento ou
algo parecido com o que eles pagam de aluguel nesses lugares? E ai pensar em Rio
daqui é dar mais qualidade de vida. Logicamente, vocé ndo vai tirar um jovem do
Leblon para morar na Gamboa, na Salde, no Centro, ainda no futuro. Até pode
acontecer, mas é o pessoal que mora na Tijuca, em Botafogo e todo esse povo da Zona
Norte, da Baixada e de Niterdi." (Entrevista, CON — F)

"Essas pessoas tém muito interesse por isso, principalmente os jovens...e isso, de um
modo geral, esses jovens ndo querem, ndo fazem nenhuma questéo de carro. E esses
prédios do Centro tem essa restricdo de estacionamento e eles estdo transformando
em estldio os apartamentos pequenos, descolados, com toda uma &rea de lazer na
cobertura. E o bacana do Centro do Rio é que muita coisa tem vista legal." (Entrevista,
CON-F)
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Esta claro para as pessoas que aumentar a capacidade de moradia na regido significa
potencializar a capacidade ja instalada da infraestrutura urbana e da mobilidade, dois
investimentos publicos de grande envergadura para a regido metropolitana. Com o aumento da
densidade habitacional sera possivel o crescimento de comercio e servigos de atendimento de
bairro que possam avancar até horarios mais noturnos e assim gerar movimentos de quase vinte
horas por dia, equilibrando com o uso corporativo/comercial hoje reinante.

A experiéncia da maior agéncia de habitacdo dos Estados Unidos da Ameérica
(NYCHA) apresenta o objetivo da prefeitura de Nova York de estimular a oferta de imoveis
residenciais e reduzir a vacancia dos imdveis comerciais apos o forte impacto da pandemia da
Covid-19. Problema similar vivido na cidade do Rio de Janeiro, que, além de diversificar a
economia da cidade, também promove incentivos edilicios, urbanisticos e fiscais para aumentar
a conversdo de imoveis corporativos em moradia. Para incentivar o mercado imobiliario
privado, a prefeitura de NY publica anlise onde aponta quais os imoveis poderiam receber 0s
beneficios da conversdo em moradia, em especial de baixa renda, denominado “Office
Adaptative Reuse Study”.

Ao considerar a concentracdo do mercado de trabalho formal na regido objeto da
presente pesquisa, onde se localizam cerca de 35% do mercado formal do estado, € natural
imaginar que o aumento potencial de moradores nesta regido beneficiaria os residentes que
estejam vinculados ao mercado de trabalho local em algum dos elos da cadeia produtiva de
valor em atuacgdo na area. Assim, 0 aumento de densidade habitacional fica fortalecido, também,

com o conceito da proximidade do trabalho.

"Uma regido muito bacana de se morar, de se trabalhar, de fazer tudo, porque tem
frente maritima, né? Vocé vé a Baia, vocé vé o movimento do porto que esta sendo
deslocado." (Entrevista, IMO — S)

"Eu acredito que tem sim, gente que quer morar, mas eu acho que tem uma relacéo
com o trabalho em si, com a questdo de vocé ndo pegar transito, de vocé ja estar aqui,
de vocé ganhar ali um tempo de vida, porque tem pesquisas que falam que as pessoas
passam trés meses no transito se vocé juntar todas as horas." (Entrevista, SOC — M)

"Eu estou préximo do meu trabalho. Entdo isso é qualidade de vida. O que o Centro
pode oferecer de diferencial em relacdo a qualquer outro lugar do estado do Rio de
Janeiro é vocé morar perto de onde vocé trabalha, o local onde vocé mais tem postos
de trabalho no Rio de Janeiro hoje é o Centro da cidade.” (Entrevista, PUB — B)

"Pesquisa recente disse que 35% dos empregos do Estado do Rio estdo no Centro, mas
apenas 1% da populagdo mora no Centro. Isso é o que o Centro mais tem a oferecer."
(Entrevista, PUB — B)

"Acho que a gente ja esteja muito bem-vindo, habitando uma escala ainda pequena, e
acho que tem um potencial muito grande. Eu acho, até pela dindmica do Rio, sabe?
Porque o Rio de Janeiro, pelas caracteristicas geogréficas, é uma cidade muito
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espalhada, muita gente mora muito longe.” (Entrevista, CON — G)

d)  Habitacdo de Interesse Social

A dura realidade social que existe no Brasil também se reflete em uma amostra no
territério objeto do estudo. La, tem-se varias favelas que ocupam morros da regido, com
destaque para a 12 favela do Brasil que ocupa o Morro da Providéncia com parte dos soldados
que retornaram da Guerra do Paraguai. Mas o fato é que o déficit habitacional do Pais, estimado
em 6 milhGes de unidades, esta concentrado em 80% na popula¢do com uma renda familiar de
no maximo R$ 2.640,00, faixa 1 do programa MCMV. Se elevar a analise para a faixa 2, com
renda familiar de até R$ 4.400,00, chegamos a 90% do déficit habitacional do Brasil (

, 2023).

No pais, quando se trata do déficit habitacional, o indice mais disseminado é o definido
e apurado pela Fundacdo Jodo Pinheiro (2023), o qual é utilizado como referéncia no Plano
Nacional de Habitacdo. Nele séo classificados os domicilios que se encaixem em, pelo menos,
um dos seguintes critérios: improvisados; rasticos; com coabitacdo familiar; com 6nus
excessivo; com aluguel; e com adensamento excessivo ( , 2023).

Para o caso do déficit habitacional da regido metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ),
de acordo com estudos realizados pela Fundacdo Jodo Pinheiro (2023), contratada pelo
Ministério das Cidades, o deficit foi contabilizado de acordo com o seguinte grupo de
domicilios, designados componentes:

(i) Habitagdes precarias — domicilios rusticos, cujo material predominante nas
paredes externas € diferente de alvenaria, taipa com revestimento e madeira aparelhada, e 0s
domicilios classificados como improvisados pelo CadUnico;

(if) Coabitacdo — domicilios proprios do tipo cébmodo e as unidades domésticas
conviventes déficits que compreendem os domicilios com mais de um nudcleo familiar e com
adensamento superior a duas pessoas por dormitorio; e

(iii) Onus excessivo com aluguel urbano: domicilios urbanos com renda domiciliar de
até trés salarios-minimos que despendem mais de 30% da renda com aluguel.

Todos os componentes sdo calculados a partir da PNADC — IBGE (2022), CadUnico
(2021), e foi identificado na analise um “Déficit Habitacional Relativo” para a RMRIJ,
equivalente 8,3% do total de 6.215.313 déficit de domicilios e corresponde a 409.640 unidades
habitacionais. No quadro 2, é apresentado o nimero de unidades do déficit habitacional da
RMRJ por componente do déficit na pesquisa apresentada pela Fundagdo Jodo Pinheiro em
2023.
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Quadro 3: Numero de unidades do déficit habitacional da RMRJ por componente do déficit em 2023

Componentes do déficit N° de unidades
Habitagdo precaria 97.457
Coabitagdo 79.614
Onus de aluguel 232.568
Total do déficit da RMRJ 409.640

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro, 2023.

A sociedade necessitara vencer obstaculos culturais que permitam realizar cotas
solidarias, estimada em 20% de unidades habitacionais nos empreendimentos a serem
comercializados junto ao mercado, da mesma forma que o aluguel social pode ser outro
caminho a ser adotado para vencer o desafio. As areas das favelas, que este nicho da populacéo
ja ocupa ao longo de anos, devem merecer uma atencdo para urbanizacdo e integracdo ao
territorio, com destaque para a mobilidade via plano inclinado, hoje denominado teleférico.
Terrenos vazios, proximos dessas areas, devem ser observados pelo poder publico como areas
de apoio ou equipamentos de suporte a estas comunidades que necessitam de servigos para se

integrarem plenamente ao tecido urbano.

“80% do déficit habitacional se situa na faixa até um salario-minimo, a chamada faixa
um. [...] E se vocé pegar a faixa um e faixa dois até trés salarios-minimos, se eu ndo
me engano, vocé ja chega a 90% do nosso déficit. Entdo, obviamente, também tem
que guardar alguma relagdo ai com o peso do déficit nacional com as facilidades de
proximidade de emprego, equipamentos culturais, equipamentos de salde e
transporte.” (Entrevista, SOC — P)

"O projeto que vocé falou de retrofit ...ele também pode gerar moradias tanto quanto
a Minha Casa Minha Vida, sem destruir tanto o meio ambiente, fazendo vista para o
mundo inteiro." (Entrevista, PUB — E)

"O Reviver tem um incentivo grande para isso. Se o incorporador fizer a locagdo social
para habitagdo social no Centro, ele ganha um potencial construtivo maior para
transferir para as outras areas. Mas as experiéncias no Brasil de locacdo social ndo
foram exitosas por enquanto. Entéo, estdo amadurecendo como € que eu organizo isso
porque ndo estd bem resolvido.” (Entrevista, PUB — C)

Mas o grande desafio sera certamente a transformacéo do estoque imobiliario publico
“subutilizado”, edificagdes residenciais e comerciais antigas serem reformadas para residéncias
de habitagdo de interesse social. Para este desafio, as unidades devem ser incluidas em algum
programa do governo onde o or¢camento devera ser alocado para serem financiadas as obras
para “retrofit” (reforma) destes prédios, no nivel federal (MCMV), no nivel estadual (crogramas

de Construcédo de habitagdo) e municipal (programas de reformas).
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Conforme defende Villaga (2000), citado em 1.1.1, a participacdo ativa popular € um

dos componentes necessarios para definigdo de “Zonas de Interesse Social”, conquista realizada

na Constituicdo Cidada (1988), que animam o autor com a perspectiva de futuro.

As moradias subsidiadas ou habitacdo de interesse social foram uma das prioridades

no planejamento urbano do projeto 22@ (2000), mantendo o conceito de “cidade compacta”

idealizado pelo arquiteto Cerda ainda em meados do século XX, analisado em BNDES (2023).

"Entdo tem algumas invasdes ... e ocupacdes, né? Entdo é uma questdo de ser levada
em consideragdo. Talvez o Centro devesse ter um aspecto com mais residéncias
populares.” (Entrevista, SOC — Q)

” ... habitacdo de interesse social a gente defende veementemente a tese do mix de
renda e de uso em qualquer regido, especialmente no Centro, né nao?" (Entrevista,
SOC - P).

"Nem isolar, nem expulsar...hoje tem até associacdo...tem todo um trabalho social
acontecendo junto.” (Entrevista, IMO — S)

"... Entdo, em sintese, eu acho que tem demanda para todas as faixas e € bom que haja
essa mistura [...] eu diria para habitacdo, interesse social ndo exclusiva... entdo eu,
como falei, defendo 0 mix, mas é claro que com uma preponderancia, um peso grande

para situagdo interesse social, porque ¢ o nosso grande déficit habitacional.”
(Entrevista, SOC — P)

"E muito interessante possibilitar uma mistura de renda, porque ali a gente fala, a
gente tem ali o Morro da Providéncia, mas a gente tem também o Porto Maravilha do
lado, que vem chegando um monte de apartamentos novos. Quer dizer, a gente comega
a ter uma questéo dessa mescla de renda, mas falta mais." (Entrevista, PUB — E).
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BOX 3 - PROGRAMA DE DEMOCRATIZACAO DE IMOVEIS DA UNIAO

De acordo com auditoria do Tribunal de Contas da Unido (7 fevereiro 2024),
foram identificados 2.487 imoveis da Unido “vagos” (vazios) e outros 342 imoveis
“invadidos”. Diante desta constatagdo, a Secretaria de Patrimdnio da Unido (SPU), 6rgéo
com 170 anos de existéncia, vinculado hoje ao Ministério da Gestéo e Inovagdo do Governo
Federal, langa o Programa de Democratizacdo de Imoveis da Unido, decreto n® 11.929,
denominado popularmente de “imodveis da gente”, em 26 fevereiro 2024. Tem como
objetivo a destinacdo estratégica de imoveis da Unido para reforcar as politicas publicas
prioritarias do governo, considerando a funcdo social e ambiental dos imdveis, anexado no
Anexo A da presente pesquisa.

Em razdo das reflexdes, as criticas sobre os primeiros projetos do programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV), na gestdo Lula | e IlI, algumas caracteristicas foram
remodeladas, visando o seu aperfeigoamento. A busca por terrenos baratos para a edificar
conjuntos habitacionais de grande porte foi vista como a constru¢cdo de uma bolha de
pobreza, onde os bairros sao isolados, com infraestrutura precaria, um mercado de trabalho
pifio e uma mobilidade deficiente, consolidando o conceito de segregacdo espacial do
empobrecimento. Assim, 0S novos programas estdo priorizando o conceito da “cidade
compacta”, onde a mobilidade, a infraestrutura e o mercado de trabalho t€ém condi¢des mais

favoraveis do que as periferias.




-
o
59
=

Tgi%;ie.

instituto de economia

O programa atingird imoveis sem destinacdo definida, localizados em areas
urbanas e prédios vazios e ocupados, conjuntos habitacionais com familias ndo tituladas,
além de nucleos urbanos informais com e sem infraestrutura. A destinacdo dos iméveis
visa atender as necessidades urbanas, podendo ser utilizados para educagdo, saude,
assisténcia social, seguranca alimentar, cultura e esporte, priorizando 0s seus usos para a
oferta habitacional. Na mesma direcdo, o programa propde a regularizacdo fundiaria e as
obras de infraestrutura, além de equipamentos de politicas publicas.

O mecanismo que faz o programa funcionar é o Forum Estadual (RJ) do Programa
(Anexo B), que, com uma abordagem colaborativa, envolve estados e municipios, além
dos movimentos sociais e das organizacfes da sociedade civil e 6rgaos federais, para
priorizar imdveis que atendam as familias em situacdo de vulnerabilidade e o déficit
habitacional, além de usos que contribuam para apoiar o desenvolvimento urbano.

O estoque que esta sob andalise da SPU/MGI é superior a 500 unidades,
distribuidas em cerca de 200 municipios em todos os estados e Distrito Federal, sendo 68
para parques e instalacfes de cultura, esporte e lazer; 49 imdveis para educacdo; 33 para
empreendimentos de sistemas viarios, infraestrutura de energia, agua e saneamento; 26
imdveis para unidades de salde e hospitais; além de 27 imdveis para seguranca publica.

No inicio de 2024, foi regulamentado por meio da lei n® 11.928/24 o convénio da
SPU com o INSS com vistas a administrar os imoveis ndo operacionais que, segundo
informagdes, atingem 2.730 unidades sob avaliacdo do convénio e 483 imdveis do Instituto
ja considerados elegiveis para o programa.

e)  Imoveis tombados ou obsoletos

A regido central do Rio de Janeiro é o recorte do territorio brasileiro que detém imoveis

tombados ou antigos de todas as fases da histdria do Brasil, com ativos preservados sob a 6tica

das diferentes instancias do patrimonio cultural e artistico e, em alguns casos, até com

superposicao de fiscalizagdes. No nivel federal, tem-se o Iphan; no nivel estadual, o Inepac; e

no nivel municipal, o IRPH. Nesta area, encontra-se o estoque imobiliario da area denominada

“Rio Antigo”, regido que traz o patrimonio cultural e historico por meio de inimeros iméveis
b

publicos e privados, que ajudam a contar a histéria do Brasil. Em razao de inUmeros casos de

pouca ou nenhuma efetividade no processo do tombamento até a recuperacdo dos imdveis, a
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degradacdo dos ativos carrega para a acdo preventiva de preservacdo do patrimonio cultural
toda a impressdo negativa da estagnacdo da acdo publica.

As exigéncias técnicas dos orgaos de patrimonio para aprovar uma reforma (retrofit)
aparecem nas entrevistas como acgdes longas, que desestimulam empreendedores e geram
dificuldade ao verdadeiro objetivo do tombamento, a preservacdo do patrimonio cultural e
artisticos sintetizados na construcdo do imével. Para buscar um melhor canal de comunicacao
e efetivas conquistas, o poder publico municipal aperfeicoa e langa o Programa Reviver Centro
I1 com objetivos claros de gerar mais reconversdes (transformacgdes de imdveis comerciais para

residenciais) de ativos na regido do “Rio Antigo”.

"Exatamente como vai dar conta dos prédios que forem historicos, né? Exatamente
como é que o Iphan vai trabalhar isso? Como é que a legislagdo, as leis de
tombamento, que ja estdo bem ultrapassadas, deveriam ser revistas, por exemplo?...
tem muita coisa tombada que ndo precisaria estar tombada ou que tombe sem a parte
estética dele, que se mantém um padréo visual, estético, mas que internamente te dé
liberdade de trabalhar de outras maneiras. O mundo mudou, a gente precisa passar por
onde ndo precisava.” (Entrevista, SOC — O)

"Eu me coloco no lugar do investidor. Ndo um investidor privado que vai comprar um
imével publico e vai investir ali. O primeiro ponto a entender é se o Instituto de
Patrimdnio Histérico e Artistico ndo vai dar um problema com um retrofit ou com
uma reforma na fachada. Muitos desses imdveis, eles estdo ai e me vem a cabeca
alguns imoveis que eu sei que sdo puablicos. Eles estdo bem deteriorados, com um
aspecto antigo e sdo tombados. E um processo de infarto. Ele leva em média 18 meses
para poder passar uma aprovacdo para qualquer intervencdo no local. Isso, uma
intervencdo que ndo va descaracterizar a fachada, a estrutura, entender que ndo vai
tirar do imovel aquelas especificidades.” (Entrevista, PUB — B)

"O retrofit precisa entrar na discussdo. Por isso que o Reviver 2.0 trata exatamente
desse incentivo adicional para que haja retrofits. Entdo eu acho que hoje os retrofits,
eles sdo essenciais, sdo importantes para essa ocupacdo.” (Entrevista, IMO — L)

A experiéncia do Porto Digital trouxe, na primeira onda de investimento, a aquisi¢cdo
e a restauracdo de prédios privados ou cedidos pelo governo federal e pela prefeitura para
atender as empresas atraidas para o projeto do hub de inovacdo e tecnologia que se fixou
naquela regido. Com isso, demonstrou que o apoio do poder publico atingiu, em um Unico
movimento, um projeto de tecnologia com geracdo de impostos, a restauracdo de patrimonio
historico e a requalificacdo de uma &rea urbana degradada.

O processo de requalificacdo dos centros urbanos, discutido no item 1.2.2, considera a
insercdo da regido nos fluxos hegemonicos e, para tanto, recomenda usufruir dos ativos
tangiveis e intangiveis; entre eles, destaca-se o patrimonio cultural. Neste contexto, Milton
Santos (2002) defende que, a cada momento histérico, cada pedaco da cidade evolui de forma

diferente, sendo o centro historico o espaco das mudangas continuas e, as vezes, até brutais. As
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variages de comportamento da sociedade revelam um grupo que busca ficar na terra
valorizada, portanto se mobiliza para sair da decadéncia ou do desconforto, e outro grupo que
é incapaz de sair desses lugares e se adaptam ou se conformam. O pano de fundo é a renovacao
inteira ou parcial que esses lugares conseguem implantar, trazendo novas funcgbes e
conservando reliquias histéricas que fornecem identidade ao territorio.

Lefebvre (2008) valoriza o processo histérico e entende que a ampliacdo do conceito
de centralidade € a relacdo entre os diversos elementos que coexistem em um espago que
representa a verdadeira dindmica das cidades.

Este estoque de imdveis enfrenta o fendmeno da obsolescéncia fisica e funcional.
Fisica porque a sua vida util é de cerca de 80 a 100 anos e as suas instalacbes (elétricas e
hidraulicas) ja ndo respondem como antes, além de que os desgastes dos materiais causam mau
funcionamento, infiltracGes e risco a seguranca, como a queda de revestimentos e acabamentos.
A evolucédo dos padrdes de seguranca e escape se aperfeicoam ao longo do tempo, sendo que
edificagcbes muito antigas ndo fornecem os padrdes exigidos pelas legislacdes atuais. A
obsolescéncia funcional se apresenta quando o imovel ja ndo cumpre plenamente as suas
funcdes, sendo as suas maquinas e 0s seus equipamentos considerados ultrapassados e ndo mais
compativeis ao uso e a atividade que se desenvolve no interior do imével, comprometendo o
seu nivel de conforto e habitabilidade. Todos estes exemplos tém como solucédo o retrofit ou a

reconversao.

“Essa proposta de conversdo de imoveis que sdo hoje escritorio para residéncia, ela é
complicada. E facil vocé converter residéncia para escritrio... se vocé pega um prédio
que foi projetado para ser escritorio. Transformar em residéncia é uma complicagdo
danada, porque ndo tem infraestrutura hidrdulica, principalmente no nimero de
banheiros, ndo tem cozinha. Tem que ter uma tubulagdo, abrir tubulacdo para
disposicéo de um esgoto, seja esgoto de banheiro, seja esgoto de cozinha. Tem que ter
instalacdo de gés para cozinha e hd estruturas que néo foram projetadas para esse uso.”
(Entrevista, SOC — U)

"Retrofit ou reconversdo sdo modelos de negdcios que tem um grau de complexidade
alto. Na experiéncia que eu tive, que € até relativamente recente... sdo neg6cios muito
particulares de cada edificagdo...\VVocé ndo pode padronizar o retrofit, como vocé faz
num projeto visionario de subir um prédio do zero, por exemplo.... Cada caso é um
caso.... Cada projeto tem uma estrutura de caracteristicas, o que torna sua viabilidade
econdmica e financeira uma incognita.” (Entrevista, IMO — R)

Como visto no debate sobre a tematica das cidades, destacado em 1.1.1, a degradacgdo
do tecido urbano com a obsolescéncia dos imdveis gera uma subutilizacao dos servicos urbanos,
ao manter imdveis vagos que esperam a reversao do quadro de declinio e a consequente
valorizacdo da regido para se mobilizar e usufruir deste movimento. Este € um comportamento

que o poder publico deve inibir, principalmente, quando existe decisdo de requalificacdo da
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regido que necessita que todos os atores participem direta ou indiretamente desse processo,
sejam eles publicos ou privados.

A beleza e a imponéncia da edificacdo, apds um processo de restauragdo ou retrofit, é
marcante e valoriza o tombamento, caso tenha um uso aderente as funcgdes atuais para a
atividade a ser desenvolvida no imével. O custo do retrofit € uma verdadeira incognita para 0s
projetos, porque depende de cada caso. Nao existe uma situacdo padrdo como nas obras de
construcdes novas. Nas pesquisas, a impressdo que fica é que o custo do retrofit € mais elevado
do que a construcdo nova, em funcdo das adaptacdes necessarias ao projeto, exigéncias das
concessiondrias publicas, mecanismos de seguranca e processos de restauragdes, quando é o
caso.

Outro fator que ndo prioriza a inclusdo das edificacdes tombadas, neste movimento de
aumento de densidade residencial nos primeiros momentos, é a escala, em que, em uma
edificacdo de reconversdo, se consegue, no maximo, 150 ou 250 unidades. J& uma nova
construcao pode chegar a mil ou duas mil unidades por empreendimento. Do ponto de vista do
empreendedor, a equacgdo financeira que suporta o empreendimento € mais atrativa tanto na
Otica da receita como na Otica dos custos, representando menor risco para o negécio. Por fim, é
preciso que o poder publico olhe para este nicho: imoveis tombados ou com a necessidade de
reconversdo de usos empresariais para residenciais a fim de estimular o segmento de Habitacao
de Interesse Social, via locacdo social ou mesmo empreendimentos no segmento do MCMV

para que a diversidade se faca presente em areas comuns e nao retorne a segregacéo espacial.

"O custo do retrofit também assusta muito o construtor. Ele paga, ele ndo vai
satisfazer, prefere sempre o que é real, nao construido do zero, isso é fato. [..] Mas o
retrofit & muito bacana, né? A gente tem feito muito projeto de retrofit, mas tem
sempre mais surpresas, né? Com certeza uns 60 a 70% da para fazer uma coisa boa, a
margem pode ser menor, mas € um mercado. E quando aumentar a procura, aumenta
0 pre¢o do metro quadrado na area e vocé consegue trabalhar melhor a margem."
(Entrevista, IMO - S)

"E retrofit, ... Acho muito dificil vocé conseguir. Ai se vocé vai fazer um prédio la
para a habitacdo popular, o mais barato vai ter que ser muito barato. Hoje vai ser mais
barato vocé derrubar o prédio, fazer outro, porque o retrofit ainda é caro." (Entrevista,
INV — K).

"A gente tem o retrofit, ele € muito pingado, ndo da escala, fazer uma transformacéo
consegue ter 100 ou 150 unidades, enquanto em alguns terrenos vocé consegue 1.000
a 2.000 unidades comegando do zero. A gente vai ter que aceitar que o retrofit é um
processo mais longo e caro, mas que parece mais rapido a construcdo, mas o volume
¢ dificil de ter escala, entdo o movimento de transformagéo do Centro serd muito mais
dificil com os retrofits.” (Entrevista, IMO — V)

"O custo de um retrofit equivale a um imével novo ou até maior. A estratégia de
retrofit é ser visto como uma equacdo que vocé tem que botar o povoamento da area
central e, portanto, a dinamizagdo econémica daquela regido.” (Entrevista, SOC — P)
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Paliticas Piblicas

A experiéncia de Recife, apresentada em BNDES (2023), mostrou que o Porto Digital
é localizado justamente no Centro Historico da cidade (Marco Zero) e utiliza as atividades de
inovacao/tecnologia da informacéo, junto com a economia criativa para gerar demandas de
espacos empresariais que resultam em externalidades positivas, como restauracdo de prédios
histéricos para abrigar empresas que atuam no parque tecnolégico. O movimento de
reestruturagdo do Centro Histérico do Recife acontece a partir das iniciativas de atracdo de
empreendimentos econdmicos intensivos em tecnologias digitais. A reflexdo da leitura do
territério gera uma oportunidade para a requalificacdo da regido, em que a historia e a cultura
local indicam a potencialidade para ressignificar os usos/as atividades dos ativos imobiliarios e
dos espacos publicos disponiveis.

A percepcdo dos gestores municipais com a onda mundial de recuperacdo de areas
urbanas degradadas mostra o caminho que conduz a viabilidade da requalificacdo. Eventos
internacionais de grande porte, tais como Olimpiadas, ajudam a caminhar na direcdo da
requalificacéo de regides decadentes por etapas, trazendo o conceito de sustentabilidade para o
tecido urbano a ser requalificado.

O poder publico municipal pode também gerar incentivos especificos que ajudem a
constituir a demanda com os seus proprios funcionarios para que, pelo principio do exemplo,
possam morar proximos do trabalho e adquirir uma unidade lancada por meio de carta de crédito
para o servidor municipal. Nas entrevistas, foi identificado o desejo de que o poder publico
pudesse apontar em relatério quais imdveis poderiam/deveriam ser alvo de retrofit em uma

escala de priorizagéo.

"O que tenho certeza como incentivo 0 que ja esta fazendo, pelo menos em quatro
edificios aqui que foram selecionados com chamamento pablico. Estamos trazendo os
incorporadores tradicionais que investem nesse mercado e oferecendo uma garantia
de demanda. Entdo, o que a gente esta dizendo para o ‘cara’ [sic] era s6 vocé tem o
seu cronograma, tem seu fluxo e eu estou te garantindo aqui que se vocé atingir 70%
da sua demanda, que é o padrdo de uma incorporacdo imobiliaria, eu te garanto essa
demanda ai com carta de crédito para servidor municipal." (Entrevista, PUB — C)

"0 atual retrofit. Nds estamos falando do Centro da cidade, tal como toda cidade tem
poucos terrenos disponiveis, temos que ter retrofit. Aqui estd mais do que levantado
pelo nosso pessoal do planejamento, que é possivel sim, e é viavel e factivel do ponto
de vista das obras, € claro, ndo sdo todos, mas que boa parte dos edificios existentes
possam ter retrofit." (Entrevista, PUB — C)

Trazido na discussdo das cidades, no item 1.1.1, destaca-se a colocacdo da autora
Rolnik (1994), que observa que o cumprimento da fungdo social da propriedade urbana foi
considerado um avanco ao fazer parte da Constituicdo Cidadd (1988), regulamentada na Lei
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Federal 10.257/2001 — Estatuto da Cidade, em que as sang¢des para 0 seu descumprimento ainda
ndo se consolidaram, mas devem existir para que as centralidades possam ter as suas dinamicas
proprias.

Assim, 0s imoveis com tombamentos também devem ser observados pelos gestores
publicos para atendimento a Habitacdes de Interesse Social (HIS), cumprindo a Fungéo Social
da Propriedade e auxiliando a populacéo de vulnerabilidade social a participar da requalificacdo
do tecido urbano.

Outro desafio para os incorporadores é a logica fracionada da propriedade, que, na
regido do Centro, é muito presente. A alternativa de comercializacdo do prédio so se viabiliza
se todos os proprietarios concordarem com a venda das suas unidades autbnomas. Na pratica,
considerando que os interesses dos varios proprietarios de um prédio fracionado séo difusos, a
probabilidade de acontecer uma operacdo no curto e médio prazo é bem pequena. A esperanca
fica a cargo do processo de amadurecimento dos conceitos da sustentabilidade. Sim, reciclar
imoveis antigos com alto indice de obsolescéncia € poupar materiais construtivos, € gerar menos
lixos e buscar a equacao que permita valorizar o patriménio cultural e artistico, construido por

uma geracdo para cumprir a Funcgdo Social de outra geracao.

“...uma outra dificuldade a ser superada no caso do retrofit sdo os varios proprietarios
das unidades.” (Entrevista, INV —J)

"Ao fazer o retrofit e eu estou reduzindo o consumo de recursos naturais lato sensu,
seja a poluicdo dos transportes, seja o custo dos materiais de transporte. Entdo eu acho
que justifica ndo sé uma politica publica, o subsidio governamental, mas eu acredito
muito que é possivel atrair inclusive essas doagdes internacionais que hoje existem
para meio ambiente, para reflorestamento, para Amazonia e eu enxergo muito que
isso € possivel." (Entrevista, PUB — E)

"...para essa cultura do descartavel o retrofit é considerado sustentavel bem mais
interessante, né?...vocé descarta muito menos quando vocé transforma, vocé faz
algumas adaptacBGes que vocé consegue trazer nessas edificacbes com 0 mesmo
glamour ou até melhorado o que ela tinha no passado.... acho que é um trabalho
grande, mas se feito com critério e com cuidado, traz resultados ndo s6 para a cidade
quanto para o construtor.” (Entrevista, IMO — R)

"O retrofit funciona. Eu acho que ele precisa ter um preco de venda um pouco mais
elastico para poder viabilizar... ttmos uma lacuna na questdo do financiamento do
construtor ou incorporador para o retrofit. E um problema.” (Entrevista, IMO — V)

Nesta secdo, reside a grande forca da requalificagdo, com um novo olhar, uma
reconfiguracao de novos usos e atividades, potencializando as areas disponiveis, otimizando 0s
imoveis tombados ou obsoletos para reconversdo, utilizando a industria da moradia residencial
como uma ancora que eleva o potencial de consumo da populagéo residente e transforma a

regido em uso misto. As habitacGes de interesse social devem ser pensadas para uma
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pulverizacdo, fugindo da segregacdo espacial. As percepgOes estdo em linha com as
experiéncias das cidades visitadas, das pesquisas realizadas e dos referenciais tedricos

estudados.

4.2.5 Iniciativa privada

A iniciativa privada serd o grande desenvolvedor da regido a partir da identificacdo
das demandas pelos espagos imobiliarios. Desta forma, é necessario que o poder publico
demonstre a vontade politica para atender as condi¢fes antecedentes que ajudardo a formar a
demanda em suas ondas evolutivas com os perfis dos novos clientes (entusiastas, visionarios,
pragmaticos, conservadores e céticos). Segundo Rogers Everett, (1997), o mercado inicial é
formado por entusiastas e visionarios que configuram cerca de 15% do mercado total. I1sso caso
0 produto imobilidrio prospere e evolua com cerca de 70% para os clientes com perfis
pragmaticos e conservadores, destacando o mercado principal do produto, restando 15% para
0s conservadores e céticos no final do processo. Ou seja, quando o mercado ja estd maduro e
atingiu 85% do seu publico-alvo.

Ao poder publico, como falado anteriormente, cabe os incentivos em todas as suas
dimens@es: investimentos, (diretos e indiretos); urbanisticos; fiscais; tributérios; legais;
crediticios; programas de apoio as comunidades; apoios a arranjos produtivos, gestdo e
governanca; e um forte trabalho de marketing oficial que demonstre a vontade politica de
requalificar a regido. Mas, sem dlvida, a transparéncia e a comunicacdo do projeto a ser
realizado sdo atributos que fortalecem a confianga com os stakeholders, afastando a sensacéo

de mudancas continuas.

“...as mudangas continuas no entendimento dos gestores que representam o Estado,
isso cria uma série de incertezas. Olha o servi¢o que é prestado pelo governo, olha
para iniciativa privada que quer dar uma destinacao aos problemas. O problema é que
ndo existe confianca de que aquilo que é tratado com o Estado permaneca durante o
periodo de cinco anos, de dez anos...Como é que 0 ‘cara’ [sic] vai investir 30 milhdes
e utilizar durante 30 anos se ele ndo sabe se nos préximos cinco anos aquilo vai
permanecer?" (Entrevista, SOC — Q)

A logica que reveste as agfes da iniciativa privada se caracteriza pela busca da
rentabilidade, contudo, também deve haver a responsabilidade socioambiental como norteadora
de decisdes estratégicas. O empreendimento € constituido por uma engenharia reversa,
escolhido o terreno ou a construcéo a ser reformada, a anélise de viabilidade preliminar idealiza

o melhor e 0 m&ximo aproveitamento edilicio do empreendimento, considerando a capacidade
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de absorcdo do mercado, 0 modelo construtivo ideal para o projeto e o valor madximo para a
negociacdo com o dono do imovel (terreno ou edificacdo a reformar).

Define-se 0 Valor Geral de Vendas (VGV) do negdcio a partir dos valores de cada
unidade habitacional. Todos os estudos técnicos estdo subordinados a uma andlise de
investimento sob a Gtica de riscos e incertezas, objetivando o retorno financeiro, respeitando os
parametros macroecondmicos do pais, como o custo de oportunidade, por exemplo, para cada
negdcio a ser realizado. A identificacdo cristalina da demanda de mercado é o paradigma
necessario para fundamentar a decisdo da melhor alternativa de investimento, se 0 negdcio
(projeto) é viavel e se atende aos interesses institucionais. Isto é, ao plano de desenvolvimento

estratégico do grupo empreendedor.

"O segmento privado, ele esta esperando alguma coisa acontecer... € um mercado...
hiper consolidado... os produtos que ali existem para desenvolvimento sdo sempre
vinculados a essas caracteristicas, vamos dizer, nobres da cidade, de valorizagdo e de
expectativa de preco. Acho que algumas incorporadoras ja tém desejo de comecar a
desenvolver projetos no Centro, mas ainda existe descasamento na expectativa do
valor dos ativos. O mercado tem um valor de percepgdo que acaba ndo viabilizando
no momento. A nossa empresa tem percepcdo de que a regido central tem potencial
para moradia...ou até para trabalho, que foi uma coisa que se deteriorou muito nos
altimos anos...talvez 0 mercado imobiliario ja enxergue o prego e o tamanho da
demanda.” (Entrevista, IMO — R)

A possibilidade de utilizacdo de um estoque imobiliario disponivel na regido central,
terrenos com grandes metragens e edificacOes obsoletas, torna-se uma alternativa atraente para
empreendedores imobiliarios desenvolverem projetos e se posicionarem no mercado
imobiliario local. Os primeiros moradores da regido vao ajudar a criar o mercado e consolidar
0s produtos que estdo sendo gerados para atender ao publico-alvo, objeto das primeiras ondas
de demanda. O produto imobiliario, idealizado para cada projeto, deve atender as expectativas
do cliente-foco, no tocante ao valor da comercializagcdo vis-a-vis a estrutura e bem-estar que a
unidade habitacional pode proporcionar ao morador.

Para Mariana Mazzucato (2014), citada em 1.3.1, a necessidade de atuagdo do Estado
é fundamental no planejamento estratégico do desenvolvimento econdmico, argumentando que
0 mercado espontaneo ndo existe. A autora justifica que o elevado risco nos empreendimentos
de inovacdo afasta a iniciativa privada, motivo pelo qual defende que sejam realizados pelo
poder publico. Neste contexto, defende a utilizacdo de instrumento de Parceria Publico-Privada
(PPP) para projetos estratégicos de desenvolvimento econémico que também podem ser usados

para empreendimentos de concessdes publicas junto ao territério.
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A gestao tripartite foi 0 modelo que inspirou a experiéncia espanhola do projeto 22@,
trazendo as universidades, o governo e o setor privado para o seu desenvolvimento. Com a
perspectiva de aumentar a participacao privada das empresas na fase de maturacédo do projeto,
0 seu modelo de gestdo e governanca pode ser replicado para o planejamento urbano ou para
os empreendimentos imobiliarios de grande porte, utilizando o mesmo instrumento, a Parceria
Publica-Privada. Tais praticas permitem atingir escalas que acelerem os resultados e os
impactos das mudancas, atingindo um grau de eficiéncia que permite aumentar as conexdes
internacionais para exportar know-how para outros aglomerados mundiais (PIQUE et al., 2019).

Como apresentou Lemos (2011), na experiéncia de Barcelona, os cinco elementos que
configuram uma estratégia global de desenvolvimento urbano que a iniciativa privada deve
observar: (i) responder as demandas dos movimentos populares da regido; (ii) estimular a
mistura social; (iii) observar o impacto do projeto sobre o seu entorno, economicamente e
urbanisticamente; (iv) diferencial do desenho do projeto; (v) reforgcar o marketing urbano como
ferramenta de divulgacao para os diversos setores da cidade.

Ao somar o produto imobiliario desenhado com o financiamento imobiliario, que
consegue atender o perfil do cliente, e as condigdes minimas de infraestrutura urbana e
mobilidade, que permitam ao publico-alvo o0 seu deslocamento em transporte de alta
capacidade, além do apoio de comeércio e servigos para os futuros moradores, tem-se as
condi¢cBes minimas e necessarias para a criacdo do mercado e a consolidacdo da demanda.

A opcéo de unidades para o segmento de locacdo residencial abre mais uma alternativa
de atendimento a demanda para os consumidores que desejarem se hospedar préximo da regido
central, fugindo do perfil impessoal das hospedagens hoteleiras.

Uma postura mais agressiva e inspiradora é o exemplo de Nova York que, com uma
agéncia de habitacdo, a City Housing Authority (NYCHA), atende a cerca de 400.000
(quatrocentos mil) novaiorquinos como inquilinos em habitac6es publicas ou privadas, por
meio de subsidios ao aluguel e integragdo com outras agéncias de governo.

O poder publico municipal, o grande interessado na requalificacdo da area em estudo,
precisa ter um apoio precioso para uma curadoria que o auxilie a atrair empresas interessadas
em se estabelecer na regido central num processo de ganha-ganha. O objetivo é trazer empregos
a populacdo residente e movimentos que auxiliem a dinamizar a economia do local,
fortalecendo a cadeia produtiva de apoio e suporte. Toda empresa que desejar investir na regido
deve negociar com a prefeitura um beneficio a ser realizado no espago publico, como a adogéo
de pracas e equipamentos urbanos que possam ajudar o territorio. E neste sentido que a

iniciativa privada criou a organizagdo Alianca Centro Rio, composta por proprietarios e
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gestores de mais de 60 prédios na regido, inspirados no conceito dos BID — Business

Improvement District®®, buscando sempre uma parceria com o poder publico.

"A necessidade da iniciativa privada ...gerando impostos, a gente esta disponivel a
meter a mdo no bolso também para ajudar. Pois é, mas na verdade, essas coisas ndo
estdo acontecendo a toa. Elas estdo acontecendo porque precisam viabilizar nossos
negécios, maximizar o lucro. Assim, surge a Alianca Centro aqui na regido para ajudar
0 mercado imobilidrio que tem um monte de iméveis que precisam ser
valorizados...entdo a gente esta se juntando a L'Oreal, Pier Maua, AquaRio, varias
outras empresas, de forma que a gente consiga ter uma seguranca melhor para
valorizar 0s nossos negocios para que 0s turistas se sintam seguros aqui, né?"
(Entrevista, CON — F)

a)  Demanda de Mercado

Conforme discutido no item 2.9, o centro metropolitano assume, tdo somente, uma
posicao de centralidade de servicos (publicos e privados), edificagdes corporativas/empresariais
e comercio variado. O foco residencial, até 2020, estava decadente com edificagdes obsoletas e
plantas ultrapassadas, traduzindo-se em um mercado imobiliario inexpressivo, voltado para as
classes de renda mais baixa.

Os segmentos econémicos do turismo, da cultura, da saude, do petréleo e gas, da
educacao, dos servigos da administracdo publica e das atividades com forte natureza criativa
(turismo, arte, cultura, cine-video, musica, moda, design, arquitetura e projetos) foram
observados como ligados a historia do territorio. Porém, uma auséncia marcante detectada, e
que faz falta para o equilibrio da requalificacdo da regido, foi o segmento econdmico
habitacional. Como foi falado anteriormente, desde 1976, todas as sinaliza¢des do planejamento
urbano da cidade restringiam o uso residencial na regido central. O segmento da inovacéo e
tecnologia passa a ser caminho obrigatério para todas as cidades que desejam se tornar
referéncia em tecnologia e acesso a sistemas de inovacao global.

A situacéo de deterioracdo e abandono pela qual a regido central vem passando torna-
se um desafio para um processo de requalificagdo urbana que tem como um dos seus principais
pilares de recuperacdo o aumento da densidade habitacional — ou seja, o crescimento da
populacéo residente. Para 0 sucesso dessa iniciativa, a geracdo de demanda € o caminho e 0

desafio, uma vez que o espaco imobiliario (residencial ou comercial) é apenas consequéncia

3 BID (Business Improvement District) que foi abrasileirado para ARE (Area de Recuperagio Econdmica). No
Rio de Janeiro, a iniciativa é promovida pela instituigdo “Alianga Centro do RJ” e visa juntar os proprietarios de
imdveis com uma contribuicdo voluntaria para promover a fiscalizacdo de uma determinada area de delimitacdo.
Os servicos vao desde reclamagdes e pedidos de atendimento até a promocgéo de cuidados com o espago publico
especifico. Este conceito internacional entende que os arredores dos iméveis influenciam diretamente na
preferéncia do locatario para ocupar o espaco empresarial.
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(efeito) da necessidade dos segmentos econdémicos que estdo inseridos no seu territério.

"Eu acho que a demanda que esta acontecendo aqui € sensivel a preco. O tamanho das
unidades e o financiamento sdo pardmetros que ajudam viabiliza-la. Eu acho que essa
demanda, ela existe. Est4, tem muita gente interessada em comprar imovel, s6 que
precisa caber no bolso. E para caber no bolso, vocé precisa ter imoveis, pequenos,
financiamentos longos e empreendimentos em escala né? Acho que é isso."
(Entrevista, INV —F).

"Entdo eu acho que a demanda reprimida para o Centro da cidade é isso, é classe
média, classe média baixa e alguns empreendimentos para a classe média alta. E isso
vai atraindo outras faixas de renda. Na minha opinido, a infraestrutura colocada e a
oferta de crédito véo jogar essa demanda para o Centro da cidade. E claro que tem a
questdo cultural que precisa ser revertida, mas incorporar as facilidades urbanisticas
nos incentivos, eu acho que a gente vai ter ai uma demanda para casal, casal jovem,
gente solteira e casal com um ou dois filhos." (Entrevista, PUB — C)

A capacidade de infraestrutura urbana (transporte, agua, esgoto, lazer, entre outras), a
existéncia de terrenos de grande porte e o estoque imobiliario subutilizado apontaram para 0s
elementos preliminares que favorecem a ideia de fomentar a atividade habitacional na regiao.
Contudo, para atender as condigdes suficientes para geracdo da demanda € necessario um
trabalho em vérias outras frentes, a fim de superar o conceito negativo de habitar a regido
central.

Assim, é imprescindivel o esfor¢o do poder publico para reverter esse quadro perante,
principalmente, a iniciativa privada. A estratégia deve levar em consideragdo as seguintes
caracteristicas que vém sendo divulgada em todos os projetos da regido: (i) regido com toda a
infraestrutura urbana; (ii) regido com melhor acessibilidade de transportes publicos; (iii) regido
onde se localiza 0 maior nivel de emprego do estado; (iv) unidades habitacionais compactas em
condominios com servicos modernos; (v) condi¢cBes de compra diferenciadas no programa
Minha Casa Minha Vida; e (vi) financiamento direto com a construtora quando necessario. E
necessario um trabalho de marketing intenso para realcar estas vantagens e poder sensibilizar a

percepcao de valor do potencial comprador, gerando uma demanda que antes era impensada.

“Como toda essa revitalizacdo ... a ocupagdo para esses produtos que tém um preco
um pouco mais alto e que possam vir a atrair pessoas que tém uma capacidade, uma
renda.[...] Acho que a regiéo central tem um potencial. [...] esse potencial e em algum
momento ele vai se transformar em realidade. [...]JMovimento de uma forma
organica." (Entrevista, IMO — R)

"Entdo, assim, a prova disso sdo essas cinco mil unidades do que o Porto Maravilha
contratou nestes dois anos mais oitocentas unidades do Reviver Centro nesse um ano
e meio. N&o € por outro motivo que a gente estd com o Reviver Il ai ha Camara de
Vereadores. Entdo, eu ndo acho que falte algo especifico para que esse efeito manada
ocorra no centro da cidade." (Entrevista, PUB — C)
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A natureza pro-ativa da prefeitura de Nova York, por meio do relatorio “Office
Adaptative Reuse Study”, divulgado em janeiro de 2023, apresentou uma analise do mercado
imobiliario, apontando quantos e quais imdveis poderiam ser convertidos em moradias, em
especial para habitacdo de baixa renda inspirando nossos gestores publicos. Esta foi uma
iniciativa incisiva para que o poder publico demonstre para o mercado privado o seu firme
propdsito de requalificar a regido. Fixa-se este estudo aqui, pois foi um tema muito citado nas
entrevistas, apresentando uma Idgica que amarra a demanda as condigdes prévias da sua criacdo

com as ag0es do Estado.

"se a gente conseguisse fazer com que este fluxo surgisse tanto na parte da manha
quanto na parte da tarde, a gente faria com que essa cidade tivesse mais vida, porque
o0s restaurantes e tudo o que funciona para atender esta demanda de populacéo
flutuante que esta aqui entre 8h e 20h, ela teria que se reinventar e se expandir, mudar
o seu funcionamento, porque haveria oportunidade econémica, ia haver incentivo para
tal." (Entrevista, CON — G)

"E que setores da economia precisam de incentivos para crescer nessa localizagao.
Entendeu? Os imdveis vao seguir isso, ... comecar a aparecer demanda de startups
para ter imdvel. Ai vocé pode ter certeza de que isso vai ser identificado pelo setor
privado. E se ndo tiver nenhuma trava muito complicada de superar do ponto de vista
de legislacdo, do ponto de vista de custos de producdo desses iméveis, imdveis vao
ser produzidos, entendeu?" (Entrevista, INV —J)

"A primeira é essa que eu estava falando agora ha pouco, que é o seguinte: o setor
privado de construgdo civil, de incorporacdo, de desenvolvimento imobiliario vai se
interessar pelo centro se tiver demanda. Entendeu? Essa demanda ela néo surge dentro
do préprio setor imobiliario. Ela surge com um trabalho voltado para outros setores
da economia l4, que sdo os setores que vao gerar essa demanda.” (Entrevista, INV —

J)

O autor Ferrari (1984), citado em 1.1.1, ensina que a ldgica capitalista necessita de
economia de escala ou voltada para a economia externa. Para tanto, precisa se concentrar nas
centralidades, nos fatores de producdo, consumo, transporte, know-how, servicos e
equipamentos publicos, tanto na ponta da oferta como na ponta da demanda para atingir o
desenvolvimento econdmico local. Ao observar a teoria dos lugares centrais, idealizada por
Christaller (1933), os autores Monasterio e Cavalcante (2011) defendem que os baixos custos
de transportes e a elasticidade dos precos do produto podem gerar areas de mercado ampliadas.
Pinheiro (2014) observa a completude no territério a partir das centralidades originadas pela
demanda do mercado consumidor (CHRISTALLER, 1933), aliadas a centralidade originada
pela aglomeracao de fungdes centrais (LOSCH, 1940 apud JOHNSTON, R.; GREGORY, D.;
SMITH, 1994).

O modelo de negocio para ativar a demanda por moradia ndo foge da dinamica padréo
dos financiamentos do programa MCMV da Caixa. Porém, cabe as
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construtoras/incorporadoras, nestas ondas iniciais, um trabalho de marketing que valorize as
caracteristicas importantes que despertem o interesse de potenciais clientes. Este modelo so se
torna viavel se for possivel que o empreendimento tenha escala e consiga atingir muitas
unidades para minimizar os custos e maximizar as receitas. Assim, 0s projetos residenciais tém
predominado em unidades compactas com apoio em condominios repletos de servicos e

estrutura de clube para proporcionar lazer e bem-estar, ndo sendo considerada vaga de garagem.

"Se atrai jovens, vocé traz um movimento, vocé comeca a transformar isso aqui no
polo de alguma coisa, porque precisa comecar a ter areas que se transformam em polos
de alguma coisa." (Entrevista, CON — F)

"Ele defendeu bastante a questdo do uso misto e esse uso misto faria com que esse
centro ganhe vida”. (Entrevista, CON — G)

Ao considerar que, na perspectiva do poder publico, o planejamento territorial é a
experiéncia humana no espago, Koga e Nakano (2006), citados em 1.2.5, defendem que as
demandas globais de um territdrio surjam a partir das necessidades (evidéncias) das realidades
locais. Entre os beneficios gerados com as externalidades positivas, em razdo da demanda de
espacos, a experiéncia do Porto Digital exemplifica a restauracéo de prédios historicos para a
area empresarial, com financiamento do BNDES, sendo, inclusive, vencedor de prémio do
Iphan (2017).

Nos estudos sobre as teorias locacionais e de demanda, foram identificados, na
economia urbana, elementos que contribuem para a identificacdo de novas funcdes da
centralidade que indiquem oportunidades econémicas de carater regional que fortalecerdo o
processo de requalificacdo urbana da regido (SANTOS; BEZERRA, 2023).

"Eu acho que néo existe essa figura, sim, da iniciativa privada. Tem setores diferentes.
Eu acho que a iniciativa privada como um todo, ela vai responder aos estimulos.
Entdo, se vocé tiver estimulos, eu acho que se eu tiver estimulos corretos do setor
publico, na linha do que a gente est4 falando, de cuidar da seguranga, cuidar do
urbanismo, aumentar a ocupacdo, seja ocupacdo mista, seja a ocupacdo comercial,
trazendo os 6rgaos publicos para ¢4, naturalmente vocé vai gerar demanda e, havendo
demanda, o privado 14 vem com tudo, trabalhando no privado." (Entrevista, CON —
©)

"A onda desse crescimento e desenvolvimento da regido. Eu acho que isso traz um
certo receio sensivel para poder investir na regido. Mas de uma forma geral, a gente
esta vendo um movimento. Ele é mais estruturado, mais organizado do que aquilo que
foi feito em outros momentos. A gente fica fazendo uma anélise de risco para tentar
de alguma forma possivel, prever 0 momento certo de entrar e poder desenvolver
dentro do que a gente faz muito bem. Acho que hoje, talvez ainda para a incorporacéo,
nao seja o lugar de maior interesse, porque acho que a demanda ainda néo esta pronta."
(Entrevista, IMO - R)

"...a falta de terrenos grandes para desenvolvimento de projetos € uma raridade nos
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bairros mais valorizados da cidade... a exclusdo da Zona Oeste traz uma dificuldade
enorme para adquirir grandes terrenos [...] A partir do momento que essa percepc¢ao
de demanda exista, a tendéncia é o mercado correr para o espaco... Comecar a fazer
negécio na regido. Acho que hoje, com toda sinceridade, a grande dificuldade do setor
privado em ir para a regido é a demanda em estado inicial por parte dos clientes para
compra de apartamentos.” (Entrevista, IMO — R)

"Eu acho que essas oportunidades, o préprio mercado sim, se mobiliza, desde que haja
condi¢Bes antecedentes. Como te disse, seguranca, incentivos financeiros, incentivos
fiscais, mercado, talento, gente disponivel, demanda." (Entrevista, IMO — L)

A discussdo da demanda é correta e importante, mas existe outra razdo identificada em
conversas com as construtoras que atuam também na Zona Oeste da cidade, as quais se
considerou relevante trazer para a presente pesquisa, a fim de ajudar a entender o fendmeno do
engajamento do segmento carioca da industria da construcgdo civil: a estratégia de atuacdo. Essa
estratégia de atuacdo comercial da iniciativa privada demanda tempo de maturacdo e foi
definida em consequéncia da acdo do poder publico com a legislacdo aprovada em 1976, que
restringiu o uso residencial no Centro do Rio, gerando a necessidade dos “players” da industria
de construgédo civil de identificar outras oportunidades de constru¢do, em que a demanda
absorva o produto imobiliario, destinando o vetor de crescimento residencial para as Zonas Sul,
Oeste, Norte e Baixada Fluminense.

Para desenvolver os produtos, o principal insumo, que pode ser “estocado”, Sa0 0S
terrenos, areas para que se desenvolvam os projetos residenciais. Como o produto imobiliario
precisa ser pensado com antecedéncia de, no minimo, cinco anos (prospeccdo de &reas,
negociacdo de terrenos, desenvolvimento de projetos, aprovacdes em Orgaos publicos,
aprovacao de financiamento, construcdo, comercializacéo, habite-se e entrega), € comum haver
estoque de terrenos junto as construtoras de porte, principalmente aquelas de capital aberto,
constando em seus balangos patrimoniais a denominagao de land bank.

Assim, a legislacdo do Reviver Centro, iniciada em 2022, muda uma préatica de
mercado de 48 anos. Na verdade, inverte a logica urbana do municipio. Quando antes o
direcionamento era para espraiar do Centro, agora é para compactar. Tudo isto sem considerar
0s projetos em desenvolvimento nas areas distantes da regido central que estdo hoje com
lancamentos, construgdes e vendas em andamento. Toda a cadeia produtiva em plena operacéo.
Este € um nd que precisa ser equacionado para que a regido do Centro se desenvolva com
plenitude e competicdo, evitando o canibalismo da concorréncia de mercado que gerara
prejuizos para alguns dos seus atores.

Esta secdo deixa um recado importante que é observar o player fundamental no

processo de requalificacdo, a iniciativa privada. Observar as suas dificuldades, as suas
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limitacOes ou até mesmo as suas estratégias comerciais, € olhar para a viabilidade do processo.
Este é o item mais desafiador, pois a sua evolucdo depende da realidade na demanda de
mercado, 0 que, em Ultima analise, mobiliza 0 homus economicus. Muitos movimentos de
estimulo foram concedidos, entendendo que o espaco para a requalificacdo do territorio foi dado
e deve ser aprofundado.

43  ESTRATEGIA DE OCUPACAO DA REGIAO

De acordo com todas as evidéncias técnicas, cientificas, historicas, coletadas em
pesquisa de campo, fundamentadas em referencial tedrico e observando outras cidades com
experiencias relevantes, além de profunda observacao da realidade, a requalificacdo do recorte
territorial, Area de Planejamento 1, principal centralidade da regido metropolitana do estado do
Rio de Janeiro deve conter o conceito da “cidade compacta”. Com 0 maximo possivel de usos
mistos (residencial e comercial), estimulos a incorporacdo e reconversdo imobiliaria e
atividades econdmicas em segmentos que possuem potencial de fortalecer a atracdo da regido
por meio de “arranjos produtivos”, com ag¢des indutoras em quatro vetores estruturantes,
articulados para o funcionamento conjunto. Sao eles: (i) habitagdo; (ii) inovacao e tecnologia;
(iii) institucional; e (iv) cultura, patrimdnio e turismo.

(i) Habitacdo —este vetor vai proporcionar um aumento da populacdo residente
auxiliando a vitalidade econémica da regido e trazendo o dinamismo das relagdes sociais na
ocupacao do territorio;

(i) Inovagédo e tecnologia — este vetor faz parte de projetos estruturantes que
permitirdo inserir a regido no mapa dos parques de Tecnologia da Informacdo e Comunicacao
(TIC), incluindo a cidade na categoria de hub global;

(iii) Institucional — este vetor aumentard a populacdo flutuante a medida que
fortalecerd a atragdo da regido trazendo as seguintes funces:

" Administracdo publica — devido a historia de “capitalidade” do territorio, a
presenca do poder publico ja se encontra representada e necessita ser fortalecida;

" Educacao — Nivel Basico e Fundamental — precisa ser incrementada para atender
ao aumento da demanda da nova populacdo residente; Nivel Superior — precisa ser
incrementado e diversificado sendo um dos apoios significativos para expansdo de todas as
universidade e centros de pesquisa existentes na cidade; e

" Salde — uma das regides mais bem estruturadas no segmento de saude publica,

com diversos hospitais e centros de atendimento, inclusive unidades de referéncia nacional que
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devem ser incrementadas. Porém, com o aumento da populacdo residente e de perfil
diversificado, é natural que a saude privada também esteja representada. Assim, demandara a
presenca de atendimentos da saude privada. Importante também é considerar o Complexo da
Industria da Satde (CEIS) que necessita ativar todos 0s movimentos sociais para manter a sua
atuacdo junto as comunidades, exercendo a Governanga Publico-Comunitaria (GPC).

(iv)  Cultura, patrimdnio, turismo e criatividade — este vetor € natural na regido
central que participou de cinco séculos de historia do Brasil, configurando-se em um ativo
intangivel de valor inestimavel. A regido é um grande parque cultural com museus, centro
culturais, teatros, cinemas, restaurantes tradicionais, imdveis tombados pelo Patrimonio
Histdrico, pracas e largos que marcaram a historia da monarquia a republica, como capital
federal trazendo momento politicos contemporaneos inigualaveis. E um verdadeiro “Parque

Tematico da Historia do Brasil”.
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Pas- aca0 er
Paliticas Piblicas

CONCLUSOES

Os resultados da presente pesquisa foram absorvidos através de um processo analitico
que partiu dos seguintes elementos:

(@) dos referenciais tedricos — validando a importancia do poder pablico em liderar
0 processo de requalificacdo da regido e a necessidade da requalificacdo de tecidos urbanos
degradados;

(b) das experiéncias em requalificagdo urbana em outros aglomerados de
centralidades aderentes aos objetivos aqui tragados — tanto as experiéncias internacionais como
a nacional indicam o acerto no olhar da cidade buscando dar condi¢des para sua recuperacao e
dinamismo;

(c) das compilacBes das legislacbes, em que o poder publico direciona o marco
juridico para o mercado imobiliario — importante decisdo sinalizada ao mercado que a
prioridade da municipalidade é o adensamento habitacional na regido central do Rio de Janeiro;

(d) das entrevistas com 23 stakeholders, personagens fundamentais e
complementares para o universo do recorte territorial — pude constatar que, em todo o universo
observado, a regido do Centro do Rio tem uma simbologia e uma reveréncia com a histéria do
Brasil, e todos os entrevistados deixaram transparecer a esperanca do éxito das iniciativas da
requalificacdo;

() da coleta de informagdes do programa “Programa de Democratizacdo de
Iméveis da Unido”, vinculado ao Ministério da Gestao e Inovagao — a oficializagédo do governo
federal em reconhecer a importancia dos imoveis publicos subutilizados em cumprir a Fungéo
Social da Propriedade, a cargo da Secretaria de Patrimonio da Unido, sinaliza o acerto da
medida.

Para, assim, responder a seguinte pergunta:

Quais sdo as perspectivas para a requalificacdo urbana da regido central do

municipio do Rio de Janeiro e como o poder publico pode viabilizar este processo?

Entendo que a regido central do Rio de Janeiro, com sua histéria de capitalidade, tem
a marca presente de todas as instancias governamentais, sendo seus entes oS maiores
proprietarios imobiliarios da regido. Segmentando-se por niveis de poder, o poder publico
municipal tem as condi¢Ges institucionais para implementar uma requalificacdo, uma vez que

é o responsavel pelo Planejamento Urbano e a Legislacdo de Usos e Ocupagdes do Solo. Ele
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detém instrumentos tributarios que podem ser indutores de politicas (IPTU e ISS) e pode
aprovar projetos de arquitetura e engenharia dos imoveis sob a sua jurisdicdo. A prefeitura atual
vem ocupando o espac¢o na dire¢do de viabilizar um processo de requalificagdo urbana tendo
como maior exemplo duas legislacdes que tém o potencial de ajudar a mudar a face da regido:
em 2011, a Operacdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro; e o Programa Reviver
Centro | e Il, em 2023. Estas legislacdes mudam o vetor de crescimento da cidade e altera a
I6gica do mercado imobiliario existente ha 49 anos.

O poder publico estadual, também grande proprietério de imdveis na regido, tem como
missao institucional administrar o tema mobilidade em varios tipos de modais que tém alcance
metropolitano, como o sistema trens, por exemplo. A seguranca publica, outro assunto sensivel
as cidades, principalmente no caso do Rio de Janeiro, também de responsabilidade da esfera
estadual, precisa implementar grande esforco de trabalho para retirar a percepcdo de
inseguranca que reina nas observagdes e comentarios apontados nas entrevistas.

O poder publico federal, talvez o maior proprietario de ativos imobiliarios na regiao,
herdeiro dos governos que administraram o antigo Distrito Federal, com inUmeras estatais e
autarquias ainda localizadas no recorte territorial, tem um papel extremamente relevante no
processo de viabilizar a requalificagdo da regido de forma direta e indireta. Direta quando
promove transferéncias de imodveis para a sociedade em convénios ou programas, como
exemplo o “Imoével da Gente”, a cargo da Secretaria do Patriménio da Unido, subordinado ao
Ministério da Gestéo e da Inovacdo em Servicos Publicos, onde figura o imével emblematico
da “Estacdo da Leopoldina”. Indireto quando suporta financeiramente, por meio de programas
de financiamento habitacional da Caixa Econdmica Federal, o proprietario final, garantindo a
demanda das unidades e buscando reduzir o déficit habitacional brasileiro. Entendo que o
governo federal esta empenhado em viabilizar a requalificacdo da regido.

O poder publico é fundamental no processo de requalificacdo da regido, sendo
considerada condi¢do necessaria mas ndo suficiente para se viabilizar a requalificacéo.

Para se atingir o processo de requalificacdo, varios esforgos concomitantes devem ser
empregados para alcancar o seu movimento, entre eles:

(i) Aumento da densidade habitacional — investidores privados do ramo da
incorporacdo imobiliaria e programas sociais para atendimentos a familias em condigdes de
vulnerabilidade;

(i)  Aumento do fluxo de pessoas — corporagdes privadas e publicas com a
diminuicdo ou eliminagéo do trabalho remoto (home office);

(ili) Retorno de investimento na cadeia produtiva de 6leo e gas — empresas privadas,
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pertencentes a cadeia produtiva, que mantém posicdes operacionais proximas da sede da estatal
ancora;

(iv) Criagédo de um grande polo universitario e de pesquisas de inovacéo e tecnologia
— instituicdes publicas e privadas promovendo ocupagcfes em edificagbes publicas
subutilizadas. Alcanca a sugestdo imdveis para alojamentos estudantis, nas proximidades da
regido, para dar condi¢es de melhor performance académica;

(v) Ativacdo de centros de comércio de varejo e economia criativa — pequenos e
médios empreendedores com linhas de financiamento e ocupacdo de imoveis publicos
subutilizados;

(vi) Fortalecimento do Complexo Econdmico-Industrial da Salde — entidades
publicas em todos 0s niveis, engajadas no aperfeicoamento das especializacbes e
modernizaces de praticas e equipamentos para melhor atender a populacdo. Fortalecer a
relagdo com a comunidade, valorizando a capilaridade territorial de atendimento do SUS.
Entidades privadas devem apostar no adensamento territorial e acompanhar a curva de demanda
pelos servicos de salde na regiao;

(vii) Comercios de bairro — empreendedores de pequeno porte que aguardam a
materializacdo de demandas ou oportunidades de se localizarem proximos as regides que
representem geradores de fluxo e tomadores de servigos e produtos;

(viii) Articular para maximizar o potencial de turismo e cultura da regido — instituicdes
privadas e publicas que devem compartilhar e articular suas programacgdes para que o turista
domestico e internacional ganhe um circuito cultural e torne-se mais uma ancora na regiéo.

Para melhor percepcao dos vetores necessarios e suficientes para a requalificacdo do
recorte territorial, vamos proceder a algumas contribuic@es por dimensd@es: politica, econdmica,

social e urbana.

a) DIMENSAO POLITICA

A reocupacdo da regido central precisa ser construida com um grande consenso que
deve ter as iniciativas dos poderes publicos, captaneadas pelo municipio, que é o poder
responsavel pelo planejamento urbano, mas com a participacéo de todos os niveis de Poderes —
Executivo, Legislativo e Judiciario. O consenso € para construir as condi¢des de priorizagdo
das suas areas de trabalho e do funcionamento, para a modalidade presencial, das instalaces
localizadas na regido central. Na mesma direcdo, as empresas vinculadas aos poderes publicos

(estatais) e as empresas privadas, que atendem as cadeias produtivas das estatais, devem ser
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estimuladas a priorizar o funcionamento presencial.

Considerado um vetor importante na reocupacdo da regido central, o segmento
universitario ganha destaque na utilizacdo de imdveis pablicos subutilizados. O Rio de Janeiro
tem, como grande forga académica, os inUmeros campus universitarios de grande prestigio no
nivel nacional, alguns até de expressdao internacional, que poderiam ter parte das suas
instalacbes ou campus avancados localizados no recorte territorial em questdo. Uma vez
consolidada estas instalacdes universitarias, ato continuo, seria feita a criacdo de instalagdes de
suporte. Como, por exemplo, alojamentos estudantis e laboratérios de pesquisa e de
atendimentos a populacdo, tais quais hospitais universitarios, escritorios modelo de
atendimento legal, agéncias de atendimento de servigos sociais, entre outros.

A existéncia dessa quantidade significativa de imdveis publicos subutilizados, que ndo
tém destinacdo, sinaliza que o proprio poder publico ndo cumpre a Constituicdo de 1988,
quando da designacdo da Funcdo Social da Propriedade Urbana. A heranca da colonizacdo
patrimonialista resulta hoje em um Estado que trata os seus imdveis subutilizados como
patriménio e tem grande dificuldade de destinar os ativos ndo operacionais para outras
atividades que apoiem a melhoria da qualidade de vida da populagéo. Seria importante alguma
medida institucional que estimulasse os érgaos da administracdo direta e indireta a transferir os
seus ativos subutilizados para atividades que de interesse da sociedade.

De acordo com informagbes contidas na presente pesquisa, as areas (terrenos)
disponiveis para construcdo de edificagdes multifamiliares e empreendimentos residenciais, na
regido do central do Rio, tém uma localizacao privilegiada em relagdo a outras possibilidades
bem mais afastadas da centralidade. Neste ponto, ressalta-se a pouca adesao das construtoras
na area em recorte, uma vez que é natural que os incorporadores construam as suas estratégias
de longo prazo com a construcdo de insumos para os seus produtos. Ou seja, fazendo reservas
de terrenos para as futuras construces. No mercado esta reserva é denominada land bank.

Como a legislacdo sé iniciou a receptividade de construgdo residencial em 2011,
quando legislou a Operagdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro, confirmada em
2021 e 2023 pelo projeto Reviver Centro, é razoavel inferir que grande parte das
construtoras/incorporadoras tenham uma posicéo elevada de propriedades em seu land bank,
aguardando a evolucdo dos fatos para verificar qual a melhor alternativa estratégica para ndo
ficar de fora deste novo mercado. Enquanto isto, poucas construtoras tém feito muitos negdcios
e vém lancando diversos empreendimentos.

A sugestdo, dentro do processo reflexivo, é institucionalizar a edificacdo de tais

terrenos, cabendo ao poder publico coibir a especulacdo imobiliaria com os instrumentos legais.
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Um exemplo é o IPTU Progressivo, mas se tem outros. Isso porque, durante a pesquisa, ficou
claro os problemas documentais que resultam em questdes fundiarias e que impedem que 0s
ativos imobiliarios sejam transferidos para outros entes no estado atual. Assim, é fundamental
que os ativos publicos subutilizados sejam objeto de regularizacdo em escala para possibilitar
a sua transferéncia para outros entes que cumpram a Funcédo Social da Propriedade Urbana.

Os ritos para as transferéncias dos ativos de entes da administracdo direta também
necessitam ser revistos para que os processos de alienacdo tenham a maxima eficiéncia e
atinjam o objetivo final. Isto €, que a mudanca de propriedade de imdveis publicos subutilizados
tenha novos usos e atividades para atender a sociedade civil. Lembrar que a configuracdo da
Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPAR), empresa de economia mista que
tem vocacdo de buscar novos usos para imoveis pablicos, via operacdes estruturadas, vendas
diretas ou constituicdo de Fundos Imobiliarios, pode ser uma solugdo para outros entes.

Na governanca, reside um dos pontos mais sensiveis para o sucesso de um Plano de
Requalificagcdo bem estruturado. Como exposto na pesquisa, o tempo para a requalificacdo de
uma regido de grande porte, como no caso em estudo, € de longo prazo. Porém, o tempo de
representacdo politica é de quatro ou oito anos, sem a certeza de continuidade, e, com a mudanca
de gestéo, sem o0 compromisso de manutencdo do projeto anteriormente implantado. Para evitar
a instabilidade politica, é fundamental a criagdo de uma Governancga Publico-Privada, por meio
de uma Organizacao Social, sem fins lucrativos, que tenha em seu Conselho representantes da
sociedade civil, governos, academia e Orgdos de classe. A gestdo desta OS sera feita por
profissionais contratados (executivos e técnicos) especialmente para o desenvolvimento do
plano de requalificagéo.

Dentre as tarefas dos executivos que fardo a governanca da regido, é fundamental a
mentalidade de atuar como “Curador da Regidao”, desenvolvendo agdes proativas a promocao e
ao desenvolvimento da regido. Como, por exemplo: atrair empresas, conectar negocios, fazer a
promogcé&o e ter uma visao global da regido, em que 0s segmentos econdmicos sejam entendidos
e estimulados — tais como hub de tecnologia e inovagéo, cultura e turismo na regido, além de
ser um facilitador (mediador) no processo de reconversao ou retrofit para os ativos.

Com relagéo a escala, a preocupacdo de transformar o estoque de imdveis publicos
subutilizados em ativos, com Funcéo Social da Propriedade Urbana e a consequente vitalidade
econbmica do territério, fica dependente do tempo de resposta do trabalho tradicional que o
poder publico consegue oferecer e realizar as tarefas em programas. Assim, cabe aqui lembrar
gue o poder publico pode ser um étimo gestor de fornecedores, sem prejuizo aos objetivos finais

que tenham pela frente.
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Como exemplo, cita-se a Petrobras, que contrata fornecedores para prestagdo de
servigos diversos para implementacdo do seu programa de investimentos. Outro exemplo fica
a cargo da Caixa Econdmica Federal, que contrata fornecedores para avaliagdo imobiliaria dos
imoveis que sdo absorvidos pela CEF como garantia de opera¢Bes de financiamentos
imobiliarios, informacé&o esta que é disponibilizada ao Banco Central do Brasil para comprovar
a sua saude financeira.

Assim, sugere-se que 0 governo crie uma estrutura financeira, via mercado de capitais,
para integralizar com os ativos subutilizados. A fim de que os fornecedores privados consigam
tempestivamente legalizar os iméveis pendentes, obedecendo as diretrizes do poder publico,
além de, com uma participacdo organizada da sociedade civil e poderes publicos, definir os
usos e as atividades que atendam a novas Fun¢6es Sociais da Propriedade Urbana que melhorem
a qualidade de vida da populagéo.

A considerar os Business Improvement Districts, citados na presente pesquisa,
denominados no Brasil de Areas de Revitalizacdo Econdmica (ARE), constata-se que
configuram mais um elemento para ajudar a revitalizacdo urbana de areas degradadas. Ainda
sem personalidade juridica aprovada pelo Congresso Nacional, hoje a sua estrutura juridica
caminha por meio de uma associacdo de amigos para reunir um grupo de proprietarios e
gestores de imoveis que desejam manter os seus arredores em condi¢Ges exemplares de
manutencdo, zeladoria e ordem publica. Essa associacdo também busca pequenas intervengoes

em pragas e largos para construir um ambiente agradavel e frequentado por seus usuarios.

b) DIMENSAO ECONOMICA

Em razdo do esvaziamento das empresas na regido central e do fendmeno do trabalho
remoto (home office), 0 aumento da densidade residencial se tornou um ponto fundamental para
atingir a requalificacdo da regido. Desta forma, deve-se perseguir dois vetores estruturantes da
regido: (i) consumo; e (ii) vida de bairro.

O consumo, conforme ja discutido durante a pesquisa, vem ativar o comércio e 0s
servigos na regido primaria da moradia, aquelas com tempo de deslocamento de 15 a 20 minutos
para os itens considerados pelo habito das familias como essenciais em &rea denominada
unidade de vizinhanga. Assim, 0 comércio e 0s servicos terdo uma demanda da populacéo
residente que funcionara em horario dilatado, das 8h as 23h e, também, aos finais de semana.
A populacgéo flutuante serd medida com os picos de demanda, de forma sazonal, que justificara

uma estratégia de oferta para o atendimento desse publico.
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A vida de bairro trard uma rotina de ocupagdo dos espacos publicos e, com mudangas
no sistema viario, trara ilhas de tranquilidade com o trafego acalmado e muitas ciclovias para o
uso da populacdo fixa também. Os servicos de apoio a esta populagéo terdo uma logica de vida
de rotina de bairro com seguranca presente e comércio em alguns pontos, cobrindo um maior
horario de funcionamento. Essa vitalidade na dindmica econdmica da regido tera uma chance
maior se a densidade habitacional for implementada para potencializar a infraestrutura e a
mobilidade existentes no territorio, gerando o consumo e consolidando a vida de bairro.

Como estratégia para 0 aumento da densidade habitacional, é fundamental que os
principios da legislacdo do Reviver Centro Il sejam implementados com sucesso. Porém, o seu
grande desafio serd o custo de reforma/restauracao e o grau de “bom senso’ nas exigéncias dos
Orgdos publicos para que um imdvel tombado ou obsolescente seja transformado em
residencial, considerando algum deles até para Moradias de Interesse Social. Ou seja,
cumprindo a Funcéo Social da Propriedade Urbana.

A partir de um desenho que privilegie as unidades de vizinhanca (quarteirbes
residenciais, com apoio e suporte comercial basico, convivendo com vias de baixa intensidade
de circulagdo de veiculos) em que a populacdo residente levard uma vida de bairro com o
comeércio e 0s servicos proximos das moradias, tem-se um caminho natural para atender a
demanda a ser instalada. Supermercado, padaria, bar, barbearia, manicure, farmécias, creches,
escolas, clinicas, profissionais liberais, lavanderia, e lojas de varejo estardo presentes nestas
unidades, consolidando o novo jeito de morar no Centro.

Né&o se pode deixar de falar que a regido ja possui um sistema integrado de cultura e
turismo. O patrimdnio historico, artistico e arquiteténico que existe na regido do Centro é o
mais completo acervo que retrata o longo periodo da histéria do Brasil, com aproximadamente
cinco séculos. Varias sdo as institui¢cbes, 0s marcos, as estatuas e 0s monumentos, sendo que
todo este acervo tem a sua gestéo fracionada, ora por instituicdes privadas, ora por instituicoes
publicas, ora por ONGs com o0s seus calendarios e eventos individualizados de acordo com as
suas curadorias e oportunidades culturais a proporcionar para os visitantes. Acredita-se que €
tdo relevante este ativo cultural da cidade, do pais e do mundo que deveria ser criada uma
estrutura para uma gestao integrada que conseguisse potencializar este ativo na perspectiva do
cliente (turista) e torna-lo, mais uma, alavanca da requalificacdo da regido, sem prejudicar as
suas administragOes individuais.

Pensado como um mitigador do risco da gentrificagédo, os Arranjos Produtivos sédo
medidas que buscam, no primeiro estagio, a integracdo e a conexao dos micros e pequenos

empreendedores em cadeias produtivas que estejam em plena atividade ou em formacao no
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territorio, para que possam atingir o objetivo final de geracdo de renda. De forma que a
populacdo que participar deste processo ndo tenha a menor necessidade de sair do ambiente
onde mora, vender o seu imovel e voltar ao ciclo inicial que caracteriza a gentrificacdo. Nao é
um processo simples, mas, ap6s desenvolver uma matrix de insumos X produtos, seré possivel
mapear as cadeias produtivas que operem ou podem operar na regido para que Se possa
estimular o desenvolvimento de “n” Arranjos Produtivos, a fim de atender a cadeia de
fornecedores e potencializar a referida matrix.

Com o apoio das universidades, das instituicdes do sistema “S” para 0 treinamento e
0 aperfeicoamento, bem como a participacdo da iniciativa privada, absorvendo os produtos e 0s
servigos, em regime de cooperativas ou organizacgdes sociais, 0s empreendedores podem ativar,
entre outras, a cadeia produtiva das atividades essencialmente criativas. O apoio do poder
publico serd fundamental para o inicio desta jornada, inclusive no aspecto financeiro, para que
0S primeiros passos possam ser implementados, deixando a impressao que, se bem conduzidas,
estas medidas podem servir de ensinamento para todas as cidades que passam pela

requalificacdo, mas perdem os seus resultados para a gentrificacéo.

¢) DIMENSAO SOCIAL

O processo de “Escuta Popular” ¢ fundamental em todo o movimento de intervengao
do poder publico junto ao territorio. Este, agora, deve ser denominado de cocriacdo com a
sociedade civil, possibilitando o “lugar de fala” da comunidade, de movimentos populares, da
associacéo, da cooperativa, da federacéo, das centrais, enfim, de todas as representacées que se
facam ouvir na regido objeto da intervencdo. Varias modalidades hoje sdo utilizadas no
processo de escuta, entre elas: assembleias, foruns, reunides, visitas, oficinas, dindmicas de
grupos, pesquisas qualitativas, entre outras, seguindo formatos presenciais ou virtuais,
individuais ou coletivos. Aqui se apresenta a imprescindibilidade da participagdo da
comunidade e da diversidade nas ocupacdes residenciais.

De acordo com algumas analises criticas dos primeiros projetos do programa Minha
Casa Minha Vida, foram construidos verdadeiros bolsGes de pobreza, uma segregacao espacial
que ndo deve ser repetida. Isso porque buscaram por terrenos baratos para a construcao de
conjuntos habitacionais nas periferias, isolados, com mobilidade deficiente, sem perspectiva de
mercado de trabalho e infraestrutura precaria, quando existente.

Dentro deste novo conceito de “cidade compacta”, € preciso fazer uma ocupacao

diversa, fugindo dos esteredtipos de ocupacgédo por faixa de renda. Talvez a ocupagdo mais
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proxima do ideal, que se pode observar, seja a diversidade do bairro de Copacabana, com
ocupagdes residenciais de unidades de 25m? até grandes apartamentos de 500 m?. O importante
¢ nado repetir o processo de segregacdo espacial para se fugir dos modelos de “guetos”
(lembranga do “Guetos de Varsovia”). Neste caso, o poder publico terd que ser incisivo na
politica de reconversdo residencial para abrigar a populagdo de interesse social, com
financiamentos e apoio para a geracao de renda.

O sucesso da requalificacdo também passa pelo movimento de incluséo e diversidade
nas ocupacOes residenciais. O modelo de bairros de artistas, contendo galerias e producdes
artisticas e novas culturas, onde, além da area de trabalho, existe a disponibilidade de espaco
especifico de moradia do empreendedor (chamado de loft), como por exemplo no bairro do
Soho, em Nova York. E preciso buscar a diversidade na ocupacéo residencial da regido central
da cidade do Rio.

Ademais, um dos problemas mais evidentes, capturados nas entrevistas e corroborado
pelo censo do municipio do Rio de Janeiro (2002) é a situacdo das “pessoas em situacdo de
rua”. Infelizmente, este € um problema que possui diversas causas, COmo 0 recesso econémico
mundial que afetou varias industrias na fase da pandemia, gerando desemprego, e ate
desencontros nas relacfes familiares, que passam pela dependéncia quimica, trazendo o
distanciamento da moradia na economia da mobilidade. Em verdade, enquanto sociedade que
aprovou a Constituicdo de 1988 — a Constituicdo Cidada, em pleno vigor atualmente, ndo se
pode fingir que ndo existe esta situacdo, devendo ajudar esta populacdo de forma correta e
adequada.

Com um trabalho técnico, dirigido por especialistas da equipe de Assisténcia Social
do municipio, apoiado por estudantes de nucleos de pesquisa de universidades, € preciso
organizar este contingente, separando e encaminhando cada segmento. Mas, como pano de
fundo, é preciso implantar hotéis de transito em trés turnos, com quartos individuais, banheiros
e alimentagdo para dar suporte a esta populagdo. Estes imoveis devem vir daqueles imoveis
publicos subutilizados, a fim cumprir a Funcdo Social da Propriedade Urbana de acolhimento,

dando suporte pablico a problemas sociais.
d) DIMENSAO URBANA
A relevancia da centralidade da segunda maior regido metropolitana do pais faz com

que a dimensdo da requalificacdo na regido central também deva olhar e observar como a

experiéncia pode ser replicada, além de potencializar uma tendéncia para a economia regional.
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Claro que existem regides proximas, vizinhas ao territorio em andlise, que serdo imediatamente
influenciadas, mas também €é provavel que, para o aumento do adensamento residencial na
regido da pesquisa, seja natural que haja um processo interno de migracao a luz das condicdes
mercadoldgicas que favorecem o local da moradia vis-a-vis 0 seu custo.

Assim, fica claro que os bairros préximos — Sdo Cristdvao, Praca da Bandeira, Caju e
Ilha do Fundédo — entrariam em uma proxima onda de expansao da requalificacdo do Centro.
Contudo, a influéncia na regido metropolitana pode se dar por um viés de migracdo interna,
uma vez que existem pessoas que hoje moram na Baixada Fluminense e estdo adquirindo
imdveis na regido do Porto, caracterizando, em certo grau, uma migracdo interna. Imagina-se
gue sera uma migracdo de baixo impacto na realidade de cada municipio, mas acredita-se que
seja a oportunidade de se consolidar um pensamento da “Economia Regional” com polos de
desenvolvimento complementares para fortalecer a regido metropolitana.

A producéo académica de reflexé@o da regido metropolitana deve ser incentivada pelas
instituicbes de pesquisa para que o esforco intelectual auxilie a criacdo de uma nova
mentalidade para o fortalecimento de outras centralidades com atividades econdmicas que se
integrem ao conjunto dos municipios que compdem a regido. Caso 0s conceitos da presente
pesquisa forem entendidos como relevantes para a requalificacdo da centralidade, é possivel
replica-la em outras centralidades de forma que se possa produzir estudos com forte correlagdo
a centralidade principal.

Isso porque, a mobilidade urbana é hoje um dos fatores de maior importancia no
processo de escolha da localizacdo de moradia. Neste sentido, a regido central € um territorio
onde a mobilidade é generosa e, praticamente em todos 0s modais, a area é bem servida. Porém,
duas partes do territorio ndo foram alcangadas pelo novo transporte do VLT, que interliga
praticamente toda a regido. A regido da Cruz Vermelha, prevista na linha 2 do metrd, mudou a
configuracdo e a regido ficou sem assisténcia desse transporte. Outra area que deveria ser
integrada a regido central, via VLT, é a do Museu de Arte Moderna (MAM) e Marina da Gloria,
dois pontos turisticos que deveriam ser conectados ao territorio central para potencializar os
Seus usos.

O conceito de “cidades compactas” também traz consigo o conceito de ‘“cidades
esponjas”, onde o terreno ¢ preferencialmente de grama e jardim permeavel para que toda a
agua pluvial possa ser absorvida pelo solo. Isso conecta a regido central a tematica de
sustentabilidade com énfase na convivéncia e na protecao junto ao meio-ambiente.

Para protecdo e conforto térmico, pensando em um ambiente com temperatura amena,

é importante que haja ilhas de vegetagdo elevada, caminhos arborizados e edificagdes dotadas
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de cortinas verdes nas fachadas e coberturas verdes, além de drenagem nas edificagdes para que
as aguas pluviais possam ser canalizadas para o solo.

Espelhos d’agua também sdo necessarios para manutengdo das temperaturas. O
sistema viario deve ter uma hierarquia que possibilite a reducédo de intensidade do trafego e, por
conseguinte, do transito, fazendo com que as vias mais acalmadas sejam justamente aquelas no
interior das unidades de vizinhanca. Mais uma vez, remetendo a “vida de bairro” em que 0s
projetos devem ser modulados.

Busca-se de um Centro Inteligente. O municipio, como heranca Olimpica de 2016, tem
o Centro de Comando e Controle que utiliza e conecta uma série de cdmeras on-line pela cidade.
Este Centro possibilita a reacdo tempestiva em desastres naturais, tragédias de impacto na
mobilidade da populacédo, enfim, atua como os olhos e as indica¢des para proteger ou prevenir
0s habitantes do municipio de problemas que possam prejudicar a rotina diaria.

Estas cameras podem intensificar o mecanismo de seguranga para um recorte territorial
que possa ajudar o policiamento em regides sensiveis. Uma evolucdo que utilizaria o
reconhecimento facial para ganhar na prevencdo e mudar a sensacdo de inseguranga como
projeto piloto a ser implantado em outras regides da cidade.

Além disso, estimular o surgimento de varias Areas de Recuperacdo Econdmica
(ARE’s) € uma prova de engajamento da iniciativa privada para preservar e ajudar a manter os
seus investimentos, entendendo que o poder publico ndo tem condicdo de atuar em todos 0s
pontos que deveria. Isto é, reconhecer a limitacdo da acdo do Estado.

A legalizagdo das ARE’s no ordenamento juridico capitaneada junto ao Congresso
Nacional pode ajudar a trazer a iniciativa privada para contribuir com as melhorias no espaco
publico sob a supervisdo e a autorizacdo do poder publico.

A amplitude e a multidisciplinaridade que o0 assunto exigiu na presente tese nos revelou
algumas limitacbes que podem representar oportunidades para o surgimento de futuras
pesquisas, que devem aprofundar questOes relevantes para fortalecer a percepcdo das
centralidades, das regides degradadas e dos territorios deteriorados, a seguir destacadas.

A densidade habitacional em local de infraestrutura urbana subutilizada deve merecer
estudos atualizados e profundos para que o principio da “Cidade Compacta” seja
adequadamente dimensionado e parametrizado.

A regido objeto da legislacdo do Reviver Centro | e Il — Rio Antigo atinge a maioria
de imdveis com vida util de mais de oitenta anos, em estado de obsolescéncia fisica ou funcional
que, para serem utilizados em reconversdo de usos comerciais para residenciais, necessitam de

muitas adequacBes em seus projetos de retrofit, gerando novos parametros de or¢camentos e
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soluc@es técnicas que podem contribuir para reduzir os custos.

Os principios defendidos para a sustentabilidade do territorio, denominado “cidades
esponjas”, devem ser mais aprofundados para que solugdes de projeto tenham pesquisas que
fornegam consisténcias de custos e solucdes técnicas.

A quantidade de ativos imobiliarios publicos subutilizados deve ser objeto de
levantamento para que possamos conhecer o perfil do estoque imobiliario publico disponivel
na regido ampliada do Centro do municipio do Rio de Janeiro e que deve ser objeto de
cumprimento da Funcao Social da Propriedade.

Acompanhamento da performance do programa “Imével da Gente” para verificar
ajustes necessarios ao programa para atingir niveis de escala significativos para mudanca da
realidade gue a iniciativa visa atingir.

Estudos que levantem quantificagdo de espacos ociosos ou subutilizados,
principalmente devido ao trabalho remoto, para a montagem de estratégias de ocupacao da
regido com a forca de trabalho existente.

Estudos de viabilidade técnico-econdémico-financeira de imoveis estratégicos
“privados” para auxiliar a influéncia e a repercussao de potenciais projetos nas sub-regides da
area central.

Estudos que permitam identificar com clareza oportunidades junto a cadeia produtiva
de valor nos segmentos de inovacéo e tecnologia e do turismo e cultura, duas areas que podem
ser objeto de fomento induzido na regido central como novas ancoras de negocios.

Assim, esta tese espera ter contribuido com um pequeno passo na reflexdo sobre como
tornar o poder publico mais ativo nas multiplas realidades do tecido urbano e com isto ser o
principal ator para a requalificacdo de regides em estado de degradacdo. E certo que esta
parceria ndo pode deixar de envolver a iniciativa privada e a sociedade organizada na busca de
intervengdes com o arcabouco da responsabilidade socioambiental. O planejamento territorial
precisa de uma visao multidisciplinar, sisttmica e integrada, em que a economia urbana esteja
presente para auxiliar a revitalizacdo de comercios e servicos como geradora de fluxo de

consumo em arranjos produtivos para retomada de territdrios vibrantes e dindmicos.
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APENDICE

A) RECORTE TERRITORIAL — LOCALIZACAO DA PESQUISA

Na figura 11, é possivel identificar o recorte territorial da presente pesquisa, no
municipio do Rio de Janeiro. Foi escolhida dentro da Area de Planejamento 1 — Regi&o Central,
as RegiBes Administrativas 1 e 2, Portuaria e Centro, respectivamente destacadas na figura 11
e no quadro 3.

Figura 11: Mapa do municipio do Rio de Janeiro dividido por Areas de Planejamentos

— et s 025 sm@
4 Acoportos € RecortedeAndbse(APl) . 0¢ [ S

Fonte: Masterplan do BNDES, 2023
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Figura 12: Mapeamento do perimetro do “recorte territorial” onde apresenta-se a Legislacdo Reviver
Centro (R.A. 2) e da Operacéao Urbana do Porto — OUCPRJ do municipio do Rio de Janeiro (R.A.1)

Legenda
O Metrd O BRT : 9 Quadras Vidrias
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em Vazio .

Fonte: Estudo do Masterplan BNDES / Prefeitura do RJ (2023)

Quadro 4: Relagio de bairros por Areas de Planejamento

Area de Planejamento 1 (AP1)

Area de Planejamento 3 (AP3)

Area de Planejamento 4 (AP4)

RA 1: Portudria RA 10: Ramos RA 24: Barra da Tijuca

RA 2: Centro RA 11: Penha RA 16: lacarepagud

RA 3: Rio Comprido RA 12: Inhatima RA 34: Cidade de Deus

RA 7: Sdo Cristovio RA 13: Méier Area de Planejamento 5 (APS)
RA 21: Pagueta RA 14: Iraja RA 17: Bangu

RA 23: Santa Teresa

RA 15: Madureira

RA 19: Santa Cruz

lArea de Planejamento 2 (AP2)

RA 20: 1lha do Governador

RA 26: Guaratiba

RA 4: Botafogo

RA 22: Anchieta

RA 18: Campo Grande

RA 5: Copacabana

RA 25: Pavuna

RA 33: Realengo

RA 6: Lagoa RA 28: Jacarezinho
RA &: Tijuca RA 29: Complexo do Alemdo
RA 9: Vila Isabel RA 30: Mare

RA 27: Rocinha

RA 31: Vigario Geral

Fonte: Masterplan do BNDES, 2023
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B) ROTEIRO DAS ENTREVISTAS

As entrevistas foram realizadas de forma remotas e gravadas, com duracdo aproximada
de 80 min. Os entrevistados sdo formadores de opinido no Rio de Janeiro — incorporadores,
construtores e outros do setor publico e empresariais do CENTRO DO RIO DE JANEIRO —
RJ.

INTRODUCAO

O meu nome é Alvaro e estou fazendo uma pesquisa para subsidiar uma percepcéo da
Regido Central do Rio de Janeiro, observando possibilidades para Requalificacdo do territorio.

Agradeco imensamente pela sua participacdo. Esta pesquisa objetiva a
“Requalificagdo da Regiao Central da Cidade do Rio de Janeiro, considerando imoveis publicos
subutilizados como elemento indutor do processo”.

Precisamos da sua autorizacdo para coletar e usar os seus dados em pesquisa. As suas
respostas serdo mantidas em sigilo e andnimas e s6 serdo divulgadas de forma agrupada.

Em nenhuma circunstancia os seus dados serdo divulgados ou usados para fins que
ndo sejam de pesquisa de mercado. O objetivo desta pesquisa de mercado € conhecer a sua
opinido.

Vocé tem o direito de encerrar a sua participacdo na pesquisa a qualquer momento e
de ndo fornecer informacdes conforme julgar conveniente.

A entrevista levara aproximadamente 80 minutos. Nao ha respostas certas ou erradas,
portanto, seja sincero em suas respostas.

Seguimos a legislacdo nacional de protecédo de dados pessoais (LGPD) e todos os

outros codigos de conduta e leis de protecao de dados nacionais relevantes.

ROTEIRO

l. Perfil (Até 3 minutos)
1. Para comegar: Por favor, apresente-se e descreva brevemente a sua carreira
profissional e formacéo.
Investigar os tdpicos abaixo:
. Nome e Idade
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. Municipio / regido de residéncia e tempo

. Profissdo / Tempo de Atuacédo

. Cargo / Empresa / funcdo publica atual

. Local / bairro de trabalho

. Experiéncias relevantes

2.  [Conforme experiéncia do entrevistado] Gostariamos de falar a respeito do
Rio de Janeiro. Em poucas palavras como vocé poderia descrever a cidade, a sua insercao
metropolitana, populacdo e economia?

Investigar os tdpicos abaixo:

. Economia: desenvolvimento e perfil econdmico, principais setores, empresas de
destaque

. Sistema viario, sistema de transporte e conexdes da mobilidade

. Obras publicas relevantes (APROFUNDAR COM PREFEITURA/SIMILAR)

. Maiores desafios da Capital

. Relacdo com as cidades vizinhas (perfil da populagdo flutuante, motivo de
utilizacdo da regido, destinos de comércio, servigos, salde, educacao, lazer)

. Como enxerga o desenvolvimento da cidade para os proximos 5/10 anos? Quais
sdo os vetores de crescimento para o desenvolvimento urbano?

3. Em termos de mercado imobiliario, habitacdo e moradia, como 0 VOcé enxerga
a cidade e seu futuro proximo?

Investigar os topicos abaixo: (APROFUNDAR COM MERCADO IMOBILIARIO)

. Quais as regides se tornam mais caras?

. As discussdes no entorno no novo Plano Diretor e das legislac@es urbanas tém
influéncia?

. O que sabe sobre os precos de casas / apartamentos?

4. Focaremos agora especificamente a regido Central do Rio de Janeiro [Imagem
1 — Localizagéo]

Investigar os topicos abaixo:

. O que acha da regido? (fale um pouco a respeito)

. Quais 0s pontos positivos?

. Quiais 0s pontos negativos?

. Como avalia o quesito seguranga nessa regiao?

. Destacaria / tem conhecimento de algum projeto urbano / obra relevante na

regiao?
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. O que falta ali?

. Qual a vocacdo da Regido?

5. Pensando em uma escala de 1 a 10, onde 1 significa que ndo gosta nada e 10,
que vocé gosta muito, que nota vocé daria para esta Regido?

Investigar os topicos abaixo:

. Se deu notas 8, 9 ou 10: O que vocé mais gosta? Vocé nao gosta de algo?

. Se deu notas 7 ou menos: O que vocé nao gosta? Vocé gosta de algo?

6.  Novamente, agora com o recorte do Centro, em termos de mercado imobiliario,
habitacdo e moradia, como Vé a regido e seu futuro préximo?

. Os lancamentos que vém ocorrendo sdo surpreendentes? Sdo suficientes ou
precisa expandir? A que vocé atribui o sucesso de vendas?

. Percebe algum produto com demanda no mercado imobiliario da regido?

. Como Vé a questdo dos empreendimentos residenciais voltados para locagéo?

. Quais as regides dentro do recorte apresentado poderiam atrair mais moradores
por ter um preco melhor?

. Como Vé a questdo dos retrofit (reforma de edificios de escritdrios antigos em
residenciais)?

Agora vamos aprofundar um pouco mais para explorar algumas das razdes que fizeram
com que a Regido Central alcancasse as caracteristicas que tem hoje em termos de
investimentos imobiliarios.

7. Quais sdo os principais incentivos e desincentivos para que os investidores
desenvolvam projetos imobiliarios na Regido Central do Rio?

. Faltam incentivos?

. Existem equivocos na escolha destes incentivos?

. O poder publico tem papel importante no sucesso ou insucesso desses incentivos
ou o setor privado é que tem maior responsabilidade?

8.  Vocé considera que para o incremento dos investimentos imobiliarios na Regido
Central seja necessario o0 incremento da oferta de determinados segmentos de comércio e
Servigos?

Investigar os tépicos considerando as a¢gfes necessarias

. Servicos publicos (salde, educacdo, assisténcia social) e transporte publico
(6nibus, trens, metrd, VLT, conexdes intermodais).

. Universidades, hospitais, restaurantes, museus, parques.
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. Horério de funcionamento do comércio; comércio mais diversificado e mais
bem qualificado.

9.  Considerando as condi¢cbes necessarias para que sejam tomadas decisdes
privadas de investimento imobilidrio na Regido Central do Rio, vocé avalia que exista uma
expectativa para a conclusdo de alguma obra de infraestrutura ou projeto(s) ancora que
possa(m) favorecer essa atitude?

Investigar os topicos

. Necessidade de grandes recursos financeiros do Setor Publico.

. Raz0es pela dificuldade dessas conclusdes.

. A influéncia dos aspectos politico-partidarios dos gestores publicos.

10. Qual o papel dos imdveis publicos (federais, estaduais e municiais) na
dinamizagdo da economia da regido central em favor do desenvolvimento urbano?

Investigar os topicos

. Por gque acha que existe grande dificuldade na mobilizacdo desses imdveis?

. Exemplos de sucesso no Rio ou fora dele.

11. Conseguiria apontar até 3 imoveis publicos (edificios, terrenos, outras
propriedades) que teriam grande importancia na melhoria do ambiente de investimentos
privados na Regido Central? Vocé teria alguma proposta/ideia para ele(s)?

12. Seoentrevistado € um agente publico no exercicio de algum cargo: Quais seriam
0s principais entraves para o desenvolvimento de projetos imobiliarios sobre ATIVOS
IMOBILIARIOS PUBLICOS?

Investigar os tépicos

. A irregularidade das matriculas antigas (e a necessaria regularizacdo fundiaria)

. A descontinuidade politica das gestdes publicas (a cada 4 anos)

. A necessidade do cumprimento de um rito legal (aprovagdo de lei) para a
disponibilizagdo dos imdveis

13. Seoentrevistado é um investidor / ator privado: Como enxerga a atuagédo da sua
empresa e/ou segmento nos proximos anos em relacdo ao desenvolvimento de projetos privados
na regido do Centro do Rio?

Investigar os topicos

. Ja enxerga oportunidades no mercado atual?

. Espera por mais melhorias na regido para passar a atuar localmente?

. N&o Vé perspectivas positivas nem futuramente para investir na regido?

. Que tipo de projeto desperta o interesse para investimentos hoje e no futuro?
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14. Existe algo que ndo falamos nesta entrevista e que vocé considera importante?

15.  Alguma sugestdo ou critica que queira fazer?
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ANEXO

A) PROGRAMA DE DEMOCRATIZACAO DE IMOVEIS DA UNIAO

Figura 13: Programa de Democratizacdo de Imdveis da Uniéo
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B) LANCAMENTO DO FORUM ESTADUAL DO PROGRAMA da SPU

Figura 14: Lancamento do Férum Estadual do Programa da SPU

Cerimonia de langamento do

FORUM ESTADUAL DE APOIO AO
PROGRAMA DE DEMOCRATIZAGAO
DE IMOVEIS DA UNIAO NO RIO DE
JANEIRO

O Ministério da Gestdo e da Inovagdo em
Servicos PUblicos, por meio da Secretaria do
Patriménio da Unido, convida para a cerimonia
de langamento do Férum Estadual de Apoio ao
Programa de Democratizacdo de Imdveis da
Uni&o no Rio de Janeiro.

13 AGO Palécio da Fazenda -

Terca-feira Saldo Nobre
as 10h

Av. Presidente Anténio Carlos, n® 375, 10° andar,
Castelo, Centro, Rio de Janeiro.

GOVERNO FEDERAL

MINISTERIO DA
GESTAO E DA INOVAGAO “ rl
EM SERVIGOS PUBLICOS a2, [ |

UNIAO E RECONSTRUCAO

D

Secretaria do
Patriménio da Unico

FONTE: Ministério da Gestdo e da Inovacdo em Servigos Publico, 2024



