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Introducio

Apo6s décadas de abandono por parte dos poderes publicos e de desinvestimento do capital
imobilidrio, as dreas centrais de inumeras cidades brasileiras vém passando por uma gradativa
revalorizacdo simbdlica e econdmica, fendmeno apoiado na ampliacdo de um discurso oficial
que evoca a necessidade de reverter supostos processos de “degradacdo” identificados nesses
espagos. A “revitalizagdo” tornou-se um imperativo nos programas de governo de diferentes
siglas partidarias, atravessando mandatos e afirmando-se como uma responsabilidade
incontornavel das gestdes publicas. Nesse contexto, inimeros planos, programas e projetos vém
sendo apresentados por prefeituras, governos estaduais e esfera federal comprometidos com a

reversao do que se convencionou chamar “crise” dos centros urbanos.

Em muitos casos, as estratégias apresentadas nesses documentos estdo respaldadas por exemplos
internacionais supostamente bem-sucedidos e baseiam-se num discurso que entende a
revalorizacdo dos centros como peca-chave para o desenvolvimento social e econdmico a escala
urbana e mesmo metropolitana. O imperativo da revitalizagdo, fundamentado em criticas a
ociosidade da infraestrutura instalada, a monofuncionaliza¢do e a degradacdao do espago publico,
vem a reboque de um questionamento mais amplo das realizacdes do urbanismo modernista.
Dentre os principios que regem os receituarios de revitalizagdo, destacam-se frequentemente
propostas baseadas na valorizagdo do patrimonio edificado, na reanimacao cultural, no incentivo
a mistura de usos e, em muitos casos, no estancamento de processos de esvaziamento

populacional e na retomada do crescimento demografico dos centros urbanos.
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Constata-se que, se em alguns desses projetos a questdo habitacional ¢ alijada, em outros o
debate ganha destaque como elemento estruturador para desencadear a almejada “revitaliza¢ao™.
Nesse ultimo caso, o poder publico exerce um papel fundamental, seja através do investimento
direto em producdo habitacional de interesse social, seja por meio da criagdo de condig¢des
facilitadoras para a atuacdo do capital imobilidrio — tais como a flexibilizagdo de normas

urbanisticas, o rezoneamento e obras de reurbaniza¢ao do espaco publico.

De uma forma ou de outra, a defesa do adensamento populacional dos centros urbanos ganha
amplitude, sendo festejado pela grande midia, apoiado por setores da academia e reivindicado
por movimentos sociais. Especialistas defendem as “cidades compactas” como um novo modelo
de urbanizagdo sustentdvel, no qual os centros adensados teriam papel fundamental para a
diminui¢do do espraiamento urbano e de todas as consequéncias nefastas desse processo
(Hillman, 1996). Entre os urbanistas inspirados na retdrica internacional de mixité sociale, as
areas centrais sdo concebidas como espagos privilegiados para a promocdo da integragdo de
diferentes classes sociais e da reversdo dos atuais padrdes de segregagdo urbana. Para o capital
imobilidrio, os centros tornam-se uma nova fronteira urbana a ser conquistada, com grande
potencial de lucratividade por meio da renda diferencial gerada (Smith, 1996). No ambito dos
movimentos de luta pela moradia, a permanéncia de populacdes de baixa renda em areas centrais

surge como uma das principais bandeiras de um projeto utopico de cidade democratica.

E nesse contexto que o presente artigo tem por objetivo contribuir para o debate em torno da
incorporacdo do elemento habitacional nas recentes experiéncias de revalorizagdo de areas
urbanas centrais brasileiras. Sdo apresentadas as conclusdes obtidas a partir de uma pesquisa
sobre a produgao habitacional de interesse social na area central do Rio de Janeiro. As reflexdes
expostas sdo apoiadas numa andlise do Programa Novas Alternativas, criado em 1996 pelo poder
publico municipal com o objetivo declarado de fomentar a produgdo habitacional nos bairros
centrais da capital fluminense. Realizamos uma revisdo das publicagdes institucionais da
Prefeitura sobre o tema e também entrevistas com o quadro técnico que compde o programa.
Através desses elementos, buscamos desvendar os componentes discursivos que embasam as

acdes do poder publico municipal carioca em sua pratica de fomento a producdo habitacional.
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Entrevistas com os moradores contemplados com unidades habitacionais do programa

complementam o debate, revelando pontos negligenciados ou ocultos no discurso oficial.

O artigo esta dividido em trés partes. Primeiramente realizamos uma breve descri¢do do
fendmeno de revalorizagdo da area central do Rio de Janeiro. Partimos de uma perspectiva
historica que contempla o periodo de recrudescimento dos processos de esvaziamento
populacional e desinteresse do capital imobiliario até o momento presente, em que se observa
uma retomada de investimentos privados e a criacdo do projeto de “revitalizacdo” da antiga zona
portuaria, denominada operacdo urbana Porto Maravilha. A segunda parte do artigo relata a
incorporagdo do componente habitacional por diferentes propostas de intervencdo em centros
urbanos, abordando as experiéncias pioneiras do Banco Nacional de Habita¢do no final dos anos
1970 e a sua captura por movimentos de luta pela reforma urbana e moradia a partir da década
seguinte. Ao final, discutimos a experiéncia carioca de fomento a habitacdo de interesse social
nos bairros centrais da cidade, questionando a compatibilidade entre o processo de revalorizagdo

urbana em curso e a possibilidade de reversao dos atuais padrdes de segregacdo espacial.

A revalorizacao da area central do Rio de Janeiro

Os bairros da chamada éarea central do Rio de Janeiro atravessaram um vigoroso processo de
esvaziamento demografico, popularizacdo e degradacdo do ambiente construido a partir da
segunda metade do século XX. A a¢do do poder publico alinhada aos interesses do capital
imobilidrio recrudesceu esse processo ao incentivar a expansao da fronteira urbana da cidade e
ao eleger o centro como o espago nevralgico do projeto rodoviarista em curso (Abreu, 2006). A
migracdo de uma ampla parcela da classe média para os novos bairros ¢ coincidente ao
incremento de estratos de baixa renda na 4rea central carioca, uma populacao que se apropria do
espago construido — tornado obsoleto ou inutilizdvel para as novas necessidades do circuito
superior da economia (Santos, 1979) — para sua reproducao social. Legislagcdes e zoneamentos
que incompatibilizavam a mistura de usos e a diversidade funcional, aliados ao desinteresse do
capital imobilidrio em investir na area, completaram o cenario que no ultimo quartel do século
XX seria caracterizado, pela midia e pelo poder publico, como de “crise”, “degradacdo” e

“declinio”.
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O discurso publico referente a reversdo do processo de “degradacdo” da area central carioca
ganha forma a partir dos anos 1980, apoiado na reabilitagdo do patrimOnio historico e
arquitetonico. Mas ¢ a partir da década de 1990 que as intengdes complexificam-se em um
conjunto de politicas urbanas, majoritariamente formuladas pelo poder publico municipal.
Durante as gestdes César Maia (1993-1997; 2001-2009) e Luiz Paulo Conde (1997-2001), a
retorica da revitalizagdo € estruturadora de uma série de intervengdes que buscavam desenvolver
um mercado de producdo e consumo cultural para o centro. A chamada “requalificagdo” do
espaco publico ¢ também acionada pelo discurso oficial, concretizando-se a partir de obras de
reurbanizagdo, paisagismo e combate ao comércio ambulante. Buscava-se com essas agdes, criar
condi¢des para a reanimag¢do da atividade comercial e do mercado imobilidrio da area central,
um tipico processo de revalorizagdo urbana apoiado pelo investimento direto do poder publico. A
opcdo de restringir essas intervencdes ao chamado central business district carioca — um setor
mais propenso a reproduzir os “efeitos multiplicadores” do investimento' — garantiram que
amplas parcelas do centro passassem incolumes a ag¢do do poder publico municipal,
possibilitando assim a manutencdo de populacdes de baixa renda nelas residentes e a

continuidade das atividades relacionadas ao circuito inferior da economia urbana (Santos, 1979).

Nos ultimos quinze anos, indicios de reinvestimento do capital imobiliario, inclusive no ramo
residencial, e a consolidacdo de atividades turisticas e recreativas no setor prioritario de
intervengdo respaldaram a hipétese difundida pela midia e pelo poder piblico municipal de uma
reversdao do processo de “degradacdo” da area central. Essa nova realidade ¢, em grande medida,
resultado da adog¢do de um modelo de planejamento e gestdo baseados no empresariamento
urbano (Harvey, 1989), caracterizado pelo city marketing, pela privatizagdo de atribuigdes
tradicionalmente pertencentes ao poder publico e pela criagdo de um ambiente favoravel para os

investimentos privados.

Nesse contexto, a inser¢do do componente habitacional como instrumento de revalorizagdo dos
bairros centrais torna-se usual no discurso do poder publico municipal, constatada na anélise de
diferentes relatorios produzidos pela Prefeitura no periodo em questdo. Esses documentos

apontam a necessidade de “[...] atrair novas familias para os imdveis desocupados, apds sua

1 . . .. , ., . . L. . . .

A teoria dos “efeitos multiplicadores” ¢ um dos principios que regem o paradigma neoclassico de desenvolvimento difundidos
por organismos internacionais como o Banco Mundial. Ramsamy (2006) fornece uma analise critica sobre a agenda urbana no
banco.
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recuperacdo, promovendo diversidade socioecondmica na area” (Prefeitura, 2003a, p.10), de
garantir a “[...] intensificacdo do uso residencial de classe média e, na sequéncia, de populacao
carente, visando a estimular uma saudavel multiplicidade de usos e diversidade social”
(Prefeitura, 2005, p.12), além de evocarem a urgéncia de uma “[...] mudanga de imagem [...]
necessaria para atrair novos habitantes e investidores, paralelamente a uma politica social que
garanta a diversidade” (BID; PCRJ; APUR, 2008, p.5). A fala do Secretdrio Municipal de
Urbanismo a época, Alfredo Sirkis, durante o langamento de um conjunto residencial na regido
da Lapa, centro da cidade, ¢ emblematica do ideario de revitalizacdo promovido pelo poder
publico: “E a classe média que dara a tonica da revitalizagdo. J& ha investidores estrangeiros

interessados em desenvolver projetos semelhantes na regido. SO faltam os cariocas”.” >

Dando continuidade a esse processo, em 2009, a criacdo do projeto Porto Maravilha — uma
operacdo urbana amparada na “revitalizacdo” da antiga zona portudria do Rio de Janeiro —
possibilitou a incorporagdo de um territorio de 5 km® a logica de revalorizagdo.” Com vistas a
assegurar a viabilidade dos investimentos, o projeto prevé a transformacao fisica e simbdlica de
bairros historicamente ocupados por uma populacdo de baixa renda e até entdo pouco afetada
pela dindmica de revalorizacdo em curso, transformando-os numa extensao do central business
district carioca € num novo polo de turismo da cidade (Monteiro ¢ Andrade, 2012). A operacao
esta sendo viabilizada mediante a venda de Certificados de Potencial Adicional de Construcao
(CEPAC:s) — titulos comprados do poder publico que conferem aos investidores imobiliarios a
autorizacao de construir além do coeficiente de aproveitamento béasico previamente estabelecido.
Para empreendimentos residenciais, definiu-se que a propor¢do de CEPACs por m? necessaria
seria menor em relacdo a investimentos de uso comercial, sinalizando que mais uma vez o
adensamento populacional seria acionado como elemento propulsor da revalorizagao dos bairros
centrais. Essa orientagdo ¢ reafirmada com a aprovagdo da Lei n° 5780 (22/07/2014) e da Lei

Complementar n° 143 (04/08/2014), ambas de autoria do poder executivo municipal, que

20 GLOBO. De volta as origens. Publicado em 21/08/2005.

? 0 empreendimento em questdo é o condominio Cores da Lapa, inaugurado em 2005. Seus 688 apartamentos foram vendidos em
menos de duas horas, provocando entusiasmo dos gestores municipais quanto ao potencial de demanda por unidades
habitacionais nos bairros centrais. Esse entusiasmo, no entanto, ndo foi compartilhado entre os empresarios da construgao civil, e
apenas um novo empreendimento residencial foi inaugurado na regido desde entdo — o condominio Viva Lapa, de 178
apartamentos, resultado de uma operagao de retrofit.

4 As tentativas de transformagdo remontam aos anos 1980, quando a Associagdo Comercial do Rio de Janeiro propds a
constru¢do de um centro de negdcios na regido. No inicio dos anos 2000, o entdo prefeito César Maia ensaiou a construgio de
uma filial do Museu Guggenheim no ambito de um projeto de “revitalizagdo” da zona portudria. Ambos os projetos ndo foram
adiante, seja pela falta de recursos, quanto pela oposicao de setores da sociedade civil.
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estabelecem condig¢des de incentivo e beneficios fiscais para a producdo habitacional e para a
reconversdo ou utilizagdo de edificagdes existentes para fins residenciais no perimetro da

operagio urbana.’
O lugar da habitacdo em contextos de revalorizacio urbana

Nesse cenario de revalorizacdo, a incorporacdo do componente habitacional surge tardiamente no
discurso do poder publico municipal carioca. No contexto nacional, no entanto, o debate sobre o
fomento a produgdo habitacional em éreas centrais tem origem no inicio da década de 1970, no
ambito das discussdes em torno da preservagdo do patrimdnio ambiental urbano. Em um
contexto de absoluta supremacia do padrdo periférico de urbanizagdo, concretizado em grande
medida pelas acdes do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), os documentos produzidos por
Azevedo (1973; 1978) defendiam a inclusdo do uso habitacional em projetos de restauragdao
patrimonial, rompendo, no plano conceitual, com o paradigma de museificacdo reinante nas
intervengdes em centros historicos brasileiros naquele periodo. Em meados dos anos 1980, a
ideia ganha adesdo entre técnicos do BNH, que através de um acordo com a prefeitura de Olinda,
Pernambuco, promovem um projeto piloto de reforma de iméveis residenciais tombados, numa
experiéncia que seria expandida para outras cidades brasileiras (Bosi, 1986). Nesse periodo, o
debate envolvendo a questdo habitacional em areas urbanas consolidadas era espacialmente
concentrado no perimetro dos chamados “niicleos historicos”, e o componente habitacional

despontava como elemento de um objetivo mais amplo de preservagdo do patrimonio edificado.

E somente no final dos anos 1980, que o ideario do direito a cidade ganha destaque nos debates
acerca da producdo habitacional em 4reas centrais. Na gestdo Luiza Erundina (1989-1993), o
“Programa de Habita¢des Populares da Regido Central de Sao Paulo” pode ser considerado um
marco nesse sentido, atuando na construcdo e reforma de imdveis para populagdes encorticadas.
Se nas propostas anteriores prevalecia o carater patrimonial das intervengdes, houve nesse
programa a introdugdo de elementos que compunham o conjunto de demandas dos movimentos
de luta por moradia e pela reforma urbana, tais como a autogestdo, a participacdo social na
formulagdo dos projetos e a permanéncia integral das familias atingidas pelas obras. Em parte,

esses movimentos sociais promoveram a ampliacdo de suas reivindicagdes — antes centradas na

5 Instituem, entre outras aces, a remissdo de dividas municipais, a isen¢do de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI), a flexibilizagdo de area minima construida, a dispensa da obrigagdo de
garagem e a permissdo de remembramento de lotes.
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melhoria das condi¢cdes de habitabilidade nas franjas periféricas — e passaram a contemplar
também a luta pelo direito a moradia nos centros urbanos. Baseados em um discurso de
contraposi¢do entre “centro” e “periferia”, — onde o “centro” representaria o espacgo da integragdo
social, do direito a cidade, do acesso aos servicos, a mobilidade e ao trabalho, enquanto a
“periferia” expressaria a segregacdo, a exclusdo, a precariedade e a continuidade dos padroes
espoliativos do modelo capitalista de urbanizagdo — os movimentos de luta por moradia e pela
reforma urbana da capital paulista afirmam-se hoje como uma das maiores entidades
mobilizadoras da América Latina, servindo de inspiracdo para organizagdes sociais desse tipo em

diversas cidades brasileiras.®

No meio académico e entre os formuladores de politicas publicas, o relativo sucesso dessas
experiéncias pioneiras gerou uma consideravel adesdo discursiva quanto a viabilidade e a
pertinéncia da inclusdo do componente habitacional em programas de revalorizagdo urbana.
Todavia, acontecimentos econdmicos e politicos adiariam a continuidade e a ampliacdo dessas
acoes. A extingdo do BNH em 1986 e a decorrente descentralizagdo da politica habitacional
provocaram ndo apenas um desmantelamento do conhecimento produzido pelos projetos pilotos
formulados e implementados pelo 6rgdo, mas também a quase total interrupgdo da produgdo
publica de moradias.” Na capital paulista, sob as gestdes de Celso Pitta e Paulo Maluf, o projeto
de cidade inclusiva da gestdo precedente foi esvanecido e os programas habitacionais para a area

central cancelados.

Para diversos setores, os processos de descentralizagdo e municipalizagdo das politicas
habitacionais representaram a possibilidade da ampliacdo da eficicia e da eficiéncia das agdes
publicas em torno da questdo da moradia em um contexto de reabertura politica e reorganiza¢ao
dos movimentos sociais. Estes processos também geraram a expectativa de assimilagdo de
principios democraticos e inclusivos na sua formulagdo (Cardoso e Ribeiro, 2002). No entanto,
essas aspiragdes foram freadas por uma conjuntura desfavoravel, marcada tanto pela extingdo do
BNH quanto pela crise econdmica, que privilegiou uma politica orcamentéria restritiva aos
investimentos no setor de habitagdo. Nas grandes cidades, todavia, as limitacdes foram menos

impactantes, tanto pela disponibilidade de recursos proprios para o fomento a producdo

6 O relato pessoal de Barbosa e Pita (2006) constitui uma importante fonte de informagdes sobre a trajetéria do movimento de
luta por moradia em Séo Paulo.
7 Para uma recomposigdo desse periodo, consultar Azevedo (1988; 2007) e Cardoso (2003).
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habitacional, quanto pela capacidade de contrair grandes empréstimos de organismos

internacionais financiadores.
A experiéncia carioca

No Rio de Janeiro, a descentralizacdo da politica habitacional culminou com a criagdo da
Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH) em 1994, 6rgdo composto por um conjunto de
geréncias, dentre as quais o Programa Novas Alternativas (PNA).® Em seus primeiros anos, o
PNA desempenhou a fungdo de conceber solugdes habitacionais através de projetos que se
propunham “inovadores”, tais como o resgate a tipologia de “vilas residenciais”, a recuperacao
de edificios em ruinas e a reforma de imoveis encorticados (Prefeitura, 2003b). Inicialmente, os
projetos eram concebidos de forma dispersa no territorio da cidade, abrangendo bairros centrais e
periféricos. No entanto, em sua segunda fase, essa caracteristica foi alterada e o programa passou
a concentrar sua agdo nos bairros centrais cariocas. Como discutiremos mais adiante, essa
modificacdo alinhava-se ao discurso de “revitaliza¢dao” do centro da cidade, fomentado pelas
gestdes César Maia e Luiz Paulo Conde. Entre 1998 e 2005, o PNA promoveu a reforma e
construgdo de dez imoéveis na area central do Rio de Janeiro, totalizando 119 unidades
habitacionais. Os dois primeiros empreendimentos, concebidos como projetos-piloto, foram
reformados com recursos proprios da Prefeitura. Eram compostos por unidades do tipo “estudio”,
sem quartos, com area de servigo e banheiro coletivos. A partir de 2003, o volume de
inauguracdes foi intensificado gragas a um acordo do programa com a Caixa Economica Federal
(CEF), que passa a disponibilizar suas linhas de crédito habitacional (crédito associativo e
arrendamento residencial) para projetos de “revitalizacdo” de sitios historicos. Estes projetos
passaram a contar com unidades de um quarto, além de banheiros individualizados para
adequarem-se as normas exigidas pelo banco. Apesar do nUmero irrisério de moradias
produzidas, o PNA ¢ frequentemente citado como experiéncia bem-sucedida de incorporagdo do
componente habitacional em projetos de “revitaliza¢do” urbana, tendo servido de inspiracdo para

acdes desse tipo em outras cidades brasileiras.

A sobrevivéncia do programa nos Ultimos vinte anos, atravessando incOlume trés gestoes

municipais, sugere que a promo¢ao do adensamento populacional na area central do Rio de

8 . . . . ..

Os demais programas que compunham a SMH em seus primeiros anos eram: Programa Favela-Bairro, Programa Bairrinho,
Programa Grandes Favelas, Programa de Regularizagdo Fundiaria e Titulagdo, Programa Morar Carioca, Programa Morar Legal e
Programa Morar Sem Risco.
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Janeiro conformou-se enquanto uma ideia-forca radicada no poder publico municipal. Tal
continuidade — atipica na histdria das gestdes municipais cariocas — aliada a um reconhecimento
positivo do programa entre determinadas organizagdes sociais e ambientes académicos ditos
progressistas despertaram a necessidade de avaliar a atuag@o da Prefeitura, mais especificamente

do PNA, no fomento a produg¢do habitacional na zona central da cidade.

Que principios regem as agdes do programa? Quais motivos garantiram sua continuidade nos
ultimos vinte anos? De que maneira e sob quais condi¢des esta produgdo habitacional vem sendo

viabilizada?

Buscamos responder estas questdes a partir de uma reflexdo critica em torno do discurso oficial —
legitimador da existéncia do PNA e da pratica de fomento a produgdo habitacional na area
central do Rio de Janeiro — promovido pelo poder publico municipal. Constatamos que, sob o
argumento de oferecer moradias para familias de baixa renda, o programa tem como principio a
revalorizacdo dos bairros centrais cariocas. Em outras palavras, através do PNA, a Prefeitura
instrumentaliza a habitacdo de interesse social como um propulsor da ensejada “revitalizacdo” do
centro, creditando a reforma de edificios tombados e a constru¢do de novos imoveis em vazios
urbanos o papel de agentes multiplicadores da reanimagdo econdmica e da reativacdo do
mercado imobilidrio dos entornos contemplados pelas intervengdes.

O PNA funciona como um programa de reabilitagdo na medida em que ele propde, além de

restauracdo, outros projetos de carater urbanistico, onde novas edificagdes possam ajudar a

recompor o tecido urbano bastante degradado da area central. A Prefeitura pretende assim

romper com o grau de degradagdo dessa area usando a habitagdo como agente impulsionador
dessa reabilitagdo urbana.’

Nesta logica, os projetos habitacionais desenvolvidos sdo concebidos como referenciais de
viabilidade técnica, “modelos” bem-sucedidos de intervencdo arquitetonica que tém, por
objetivo, persuadir o capital imobilidrio a investir na area central da cidade. Para tal, o programa
se oferece como agéncia facilitadora para os empresarios interessados em realizar tais tipos de
empreendimentos, fornecendo apoio técnico e know-how para superar os possiveis desafios

burocraticos.

? Informago verbal fornecida pelo gerente do programa em 09/02/2010.
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A ideia nio ¢é reformar todos os casardes, nem criar oferta para toda a demanda que existe.
Nosso objetivo ¢ mostrar como o poder publico pode desimpedir os caminhos para que o
mercado veja essas intervengdes como algo interessante, para assim poder voltar a oferecer
habitacdo na area central [...] O maior objetivo ndo ¢ fazer habitacdo no Centro, ¢ comegar
habitacdo no Centro, s6 que ¢ muito dificil vender uma ideia sem ter alguns exemplos que
mostrem aos proprietarios e construtores que ¢ viavel construir nessa area [...] A grande
responsavel pela reabilitagio dessa 4rea sera a iniciativa privada.'’

As entrevistas com o0s técnicos responsaveis pelo programa demonstram que esta prerrogativa
mercadoldgica ¢ acompanhada por uma dissociagdo das intervengdes em relagao a perspectiva de
inclusdo social preconizada pelos movimentos de luta por moradia e reforma urbana. Estas
entrevistas expdoem a discordancia dos técnicos quanto a producdo de unidades habitacionais para
familias de baixa renda em imoéveis patrimoniais argumentando-se que moradores com
rendimentos inferiores a 10 salarios minimos dificilmente arcariam com os custos de manuten¢ao
exigidos por este tipo de edificacdo. Quando questionados sobre a possibilidade de auxilio
técnico do PNA a reforma de iméveis ocupados por movimentos sociais de luta por moradia na
area central da cidade, tal como ocorrido em Sao Paulo durante as gestdes Luiza Erundina e
Marta Suplicy, esta opcdo ¢ descartada devido a avaliagdo negativa deste tipo de coletividade,
associando sua politiza¢do a uma suposta “manipulagdo” de seus membros.

Em Sao Paulo, as pessoas querem se enquadrar num financiamento da CEF, querem se

organizar, morar e pagar por aquilo. Nao estdo somente pedindo os imoveis. No Rio ¢

diferente, pois as pessoas querem ganhar os imoveis. E existem forgas politicas por tras desses
h , . . a1
movimentos. E uma gente muito manipulada, com menos consciéncia.

A atuacdo da Prefeitura no processo de desocupagdo dos imoveis selecionados para reforma ¢
também representativa dessa incompatibilidade do poder publico municipal com principios
fundamentais de direito a moradia encarnados por esses movimentos sociais. Entrevistas com
moradores das unidades habitacionais produzidas pelo PNA revelam que sdo poucas as familias
remanescentes do periodo anterior a intervencao, relatando um processo de remocdo forcada,
fato confirmado por uma assistente social da Prefeitura que acompanhou o processo de
desocupacdo de alguns destes edificios.

A grande maioria dos moradores nio quis ficar no imdvel apoés a reforma e preferiram sair
porque ndo queriam pagar as taxas que passariam a ser obrigatérias. Eles deram o jeito deles

' Informagéo verbal fornecida pelo gerente do programa em 09/02/2010.
" Informagéo verbal fornecida por arquiteta do programa em 11/06/2010.
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[...] Muitas pessoas depois da reforma ndo puderam voltar porque antes ndo pagavam nada, e
agora teriam que pagar a taxa condominial, conta de agua, conta de luz. E ndo tinham
condig¢des de arcar com esse custo mensal. A Prefeitura ndo tem condigdes de arcar com o 6nus
de uma pessoa que ndo tem condi¢des de pagar essas taxas mensalmente.'?

No entanto, de acordo com técnicos envolvidos no processo de desapropriacdo engendrado pelo
poder publico, uma maior vigilancia da sociedade civil teria gerado uma modifica¢do no padrdo
de retomada dos imoveis reabilitados.
Antigamente, a gente entrava e fazia. Depois, a nossa dificuldade passou a ser de intervir em
imoveis ocupados, o que ndo era complicado antes. Nos ndo podemos entrar num cortigo e tirar

aquelas pessoas dali sem coloca-las em outro lugar [...] Agora, ¢ preciso oferecer bolsa aluguel
ou oferecer outro imével."

A criagdo do programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV) e do projeto Porto Maravilha, ambos
iniciados em 2009, impactaram diretamente as agdes do PNA. Primeiramente, o programa
habitacional do governo federal extingue as linhas de crédito disponibilizadas anteriormente pela
CEF, impondo novas regras de financiamento para a produgdo de moradias que estabelecem
modifica¢des tanto no perfil socioecondmico do publico atendido, com a inclusdo de familias de
baixissima renda, quanto na tipologia dos imdveis construidos — unidades com dois quartos.
A partir da gestdo Eduardo Paes, o objetivo € atender a populagdo através do MCMV. Querem
que os projetos contemplem familias de 0 a 3 salarios minimos, mas nds vemos isso com muita
desconfianga. Como essas familias vdo manter esse patrimonio apos a ocupagio? [...] Querem
que produzamos habitacdo em grande quantidade e de baixo custo, mas isso ¢ complicado em

prédios historicos. Com o MCMYV existe uma pressdo para atendermos familias maiores. Estao
impondo 0 MCMV sem uma reflexdo sobre as especificidades da area central."*

O langamento da operacdo Porto Maravilha renova a missdo do PNA, desta vez como
componente habitacional do projeto de revalorizagdo da antiga zona portudria carioca. As agdes
do programa passam a se concentrar no perimetro de interven¢do do projeto, com destaque para
os arredores da Rua do Livramento, no bairro da Gamboa, onde pretende fomentar um volume
inédito de unidades habitacionais nos proximos anos. Essa op¢ao ¢ relatada pelos técnicos como

uma estratégia para garantir maior visibilidade as agdes do programa.

"2 Informagéo verbal fornecida por assistente social da Prefeitura em 13/08/2010.
" Informagéo verbal fornecida por arquiteta do programa em 11/06/2010.
' Informagéo verbal fornecida por arquiteta do programa em 11/06/2010.
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No PNA, nés produziamos empreendimentos isolados, e isso ndo dava visibilidade ao

programa, pois a distancia entre um imoével e outro era muito grande. Hoje, nos estamos cientes
o . s

de que a reabilitacdo urbana precisa concentrar esfor¢os numa s6 regiao.

Respaldada pelo financiamento disponibilizado através do programa MCMYV, a Prefeitura tem
realizado nos Uultimos quatro anos uma série de desapropriagdes no entorno da Rua do
Livramento. Até agosto de 2013, 21 empreendimentos ja haviam sido licenciados para obras —
sendo 94 unidades habitacionais destinadas a familias com renda de 0 a 3 salarios minimos e 235
unidades para a faixa de 3 a 6 salarios minimos. Os trabalhos de campo realizados apontam que
muitos dos futuros empreendimentos serdo erguidos em imodveis e terrenos anteriormente
ocupados por corticos e autoconstrugcdes e que hoje encontram-se vazios, com suas portas e
janelas lacradas por tijolos, a espera do inicio das obras. Entrevistas com os moradores
remanescentes na area revelam que uma parcela das familias desalojadas teria sido contemplada
com unidades habitacionais do MCMV em outros bairros da cidade, principalmente na zona
oeste, em conjuntos residenciais localizados a cerca de 30 km da area central. A outra parcela
estaria recebendo o chamado “aluguel social”, um cheque mensal fornecido pela Prefeitura para
o pagamento de despesas com moradia. A incompatibilidade do valor oferecido pelo poder
publico municipal com a realidade do mercado de aluguéis na cidade estaria obrigando os
beneficiarios a proverem sua caréncia habitacional através do realojamento em cortigos da

propria area central, como relata uma moradora.

Eu morava num cortico aqui da Rua do Livramento. Eramos umas 15 familias [...] A Prefeitura
paga o “aluguel social”, mas com esse dinheiro ndo da pra alugar nem uma casa na favela [...]
Eles ofereceram um MCMYV 14 em Campo Grande [bairro da Zona Oeste], mas eu vou fazer o
que 14? Eu trabalho aqui no Centro, ia gastar uma fortuna com passagem de Onibus. Entdo
arrumei um quarto num casardo aqui mesmo, e estamos morando 14."°

Instrumentalizada com o objetivo de auxiliar no processo de “revitalizagdo” da éarea central
carioca, a produ¢do de habitagdes de interesse social promovida pelo poder publico municipal
tem corroborado com o fendmeno de segregacao socioespacial, através da realocagdo de familias
para imoveis do programa MCMYV erguidos nas franjas periféricas da cidade. O mesmo processo

também tem corroborado com a precarizagdo das condi¢des de habitabilidade dos moradores

'S Informagéo verbal fornecida pelo gerente do programa em 09/02/2010.
'S Informagéo verbal fornecida por moradora da Rua do Livramento em 18/02/2014.
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desalojados — que impossibilitados de acessar o mercado de aluguéis formal, passam por um

processo de realojamento nos corticos ja sobrepopulados da zona central.

Desta forma, o programa federal de provisao habitacional tem cumprido um duplo papel no Rio
de Janeiro: de um lado, garante financiamento para que imoveis patrimoniais sejam reformados,
auxiliando no processo de revalorizagdo da zona portudria carioca. De outro, possibilita que o
estoque de moradias construidos nas periferias da cidade sirva como objeto de barganha no

processo de desalojamento de familias de baixa renda da regido.

Complementando este cenario, a associagdo do PNA a operagdo urbana Porto Maravilha garante
que as unidades habitacionais produzidas pelo programa no perimetro de intervenc¢ao do projeto
passem a fazer parte do pacote de “compromissos sociais” assumidos por seus responsaveis,

contribuindo para a legitimidade das intervencdes e de forma a atenuar as criticas ao projeto.

Diferentemente do que vem sendo relatado na literatura internacional em torno do processo de
gentrificacdo de areas alvos de projetos de revalorizacdo urbana — em que moradores de baixa
renda seriam gradativamente substituidos por outras de classes abastadas (Smith, 1996) —, na
zona portudria carioca este fendmeno ndo pdde ainda ser confirmado. Observagdes revelaram
que, até o momento, a transformacdo do perfil socioecondmico da regido ocorre pela substitui¢ao
de moradores com baixissimos rendimentos — despejados dos imoveis encorticados alvo de
reabilitagdo — por outras de baixa renda — que futuramente ocupardo os novos imoveis

financiados pelo programa MCMV destinados a familias com renda entre 0 e 6 salarios minimos.

Considerando que o investimento do setor imobilidrio tem se dirigido para os grandes vazios
existentes na zona portudria — ignorando, pelo menos temporariamente, o conjunto arquitetonico
formado pela 4area de protegio ambiental'” onde se concentra grande parte dos corticos e
ocupacdes da regido —, ¢ prematuro afirmar que um processo de transformacdo do perfil

. N . 18 . en , . ~ ..
socioecondmico estaria em curso. Na opinido de um empresario da construgdo civil

7 Em 1988 foi promulgada a lei que define como é4rea de protegdo ambiental parte dos bairros portuarios de Santo Cristo,
Gamboa e Saude (APA SAGAS), tutelando, preservando e tombando os iméveis no perimetro delimitado pelo decreto.

'8 Até novembro de 2014, um unico empreendimento residencial de grande porte havia sido langado no perimetro do projeto.
Trata-se do condominio Porto Vida, com 1333 apartamentos, erguido em antigo terreno da RFFSA, fora da area de protecao
ambiental. O projeto abrigaria acomodagdes para arbitros, jornalistas e funcionarios dos Jogos Olimpicos Rio 2016 e apds o
evento seria entregue aos compradores. Em meados de 2014, a Prefeitura decidiu transferir as acomodac¢des para um outro
projeto residencial que esta sendo erguido no bairro do Anil, zona oeste da cidade. As obras do Porto Vida encontram-se desde
entdo paralisadas e uma parte do projeto podera ser convertida para uso comercial.
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entrevistado, as garantias de um ambiente seguro para o investimento do capital imobiliario do

setor habitacional ainda ndo se concretizaram.

Aqueles prédios comerciais espelhados que estdo sendo erguidos na zona portudria,
modernissimos, lembram uma Dubai. Mas no entorno, vocé encontra todo aquele casario
decadente, que mais parece uma Calcuta. Estdo construindo uma Dubai cercada de Calcuta. O
grande problema na area do porto ¢ aquele casario, nenhum empresario esta tendo interesse de
viabilizar empreendimentos nesses imoveis. Os vazios urbanos ndo sdo um problema, todos
aqueles terrenos vazios do porto serfo comercializados [...] Uma familia de classe média
compra um imoével tendo em mente que estd realizando um investimento. Ela ndo quer morar e
nem investir num bairro tomado por corti¢os, invasdes e iméveis abandonados. '’

Assim, a consideracdo de Gaffney (2013) sobre a evidéncia do processo de “gentrificacdo” em
curso na zona portudria parece-nos precoce, visto que o estabelecimento da classe média nos
setores mais populares da regido ¢ ainda virtual.?* Esta constatagdo, no entanto, ndo contradiz a
evidéncia do carater elitizante da opera¢do urbana em curso, desvelado tanto pelo desenho
institucional do projeto quanto pelos impactos das ag¢des nos ultimos cinco anos de sua

realizagao.

O desinteresse do capital imobiliario neste tipo de investimento contrasta, no entanto, com o
crescimento populacional constatado pelo Gltimo censo demogréafico. Apds décadas de declinio,
o nimero de residentes nos bairros centrais da cidade registra acréscimos que em alguns casos

superam a populagdo total evidenciada pelo recenseamento de 1991 (Tabela 1).

Tabela 1 — Evolugdo da populagido residente (1980-2010)

Variacao Variacao Variacao
Bairro 1980 1991 2000 2010

1991/1980 2000/1991 2010/2000
Centro 55.095 49.095 39.135 41.142 -10.8% -20.2% 5.1%
Gamboa 15.767 11.507 10.490 13.108 -27% -8.8% 24.9%
Santo Cristo 14.882 12.340 9.618 12.330 -17% -22% 28.1%
Saude 3.655 2.602 2.186 2.749 -28.8% -15.9% 25.7%

Fonte: IBGE. Censos Demograficos 1980, 1991, 2000 ¢ 2010.

19 . . - I
Informagéo verbal fornecida por empresario da construgéo civil em 05/03/2014.
20 . - ~ c . . ~ .
Da mesma maneira, faz-se necessaria uma reflexdo critica sobre o uso do conceito de “gentrificacdo” para a realidade
brasileira.
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Considerando-se que o nimero de empreendimentos residenciais lancados nas duas ultimas
décadas na regido ¢ incompativel com o crescimento demografico apresentado pelos dados do

Censo 2010, sugerimos duas hipoteses para explicar o fendmeno.

Primeiramente, a hipotese de que uma migragdo intra-urbana estaria incrementando o numero de
moradores na regido via diminui¢do da vacancia imobiliaria. A valoriza¢do fundiaria em toda
cidade contribuiria para um aumento da demanda de imdveis residenciais nos bairros centrais,
que se tornaram uma alternativa mais vidvel para determinadas faixas de renda — ndo apenas
pelos valores imobilidrios abaixo da média dos praticados em bairros das zonas sul e norte
carioca, mas também pelas vantagens em termos de acessibilidade ao mercado de trabalho,

servigos e transporte publico.”’

A segunda hipotese ¢ de que o adensamento vem ocorrendo mediante o aumento da
informalidade das formas de provisdo de moradia, ou seja, pelo aumento de familias residentes
nas favelas e corticos da zona central da cidade. Confirmada esta hipotese, estariamos diante de
um afastamento do idedrio de “revitalizacdo” formulado pelo poder publico municipal, que
enseja o adensamento populacional mediante a atragdo da classe média, criando no centro do Rio
de Janeiro um espago socialmente heterogéneo compativel com a retdrica prevalecente de

“mistura social”.

Estudos mais precisos possibilitardo tragar um perfil socioecondmico dos novos moradores,

provocando discussdes sobre os impactos do processo de revalorizacdo urbana em curso.
Conclusoes

O estudo sobre a produgdo de habitacdo de interesse social na area central do Rio de Janeiro,
promovida pelo poder publico municipal, conduz a uma série de reflexdes ao revelar pontos
negligenciados pelo discurso oficial e ignorados pelos defensores do adensamento populacional

dos centros urbanos.

A pesquisa revelou que, nas duas ultimas décadas, os recursos publicos destinados ao fomento de

unidades habitacionais para familias de baixa renda tém sido orientados pela logica de

21 0 GLOBO. Zona portudria ja atrai moradores antes de revitalizagio ser concluida. Publicado em 04/11/2012.
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especulacdo imobilidria dos bairros centrais da cidade. A instrumentalizacdo da habita¢do de
interesse social ao imperativo de revalorizagdo — travestido sob o conceito de “revitalizacdo” —
baseia-se na premissa de que a reforma de imoveis patrimoniais e a ocupagdo de vazios urbanos
seriam capazes de promover uma ‘“‘contaminacdo positiva” em seus entornos — como a
reanimacao da atividade comercial ¢ do mercado imobiliario. Esta tentativa, no entanto, mostrou-
se frustrada e, em muitos dos casos analisados, constata-se um retorno a situagdo de degradacao

) . 2
fisica dos imdveis reformados.

Demonstra-se também que as intervengdes protagonizadas pelo poder publico nos bairros
centrais do Rio de Janeiro distanciam-se do ideério de cidade inclusiva, preconizado por setores
progressistas € movimentos sociais de luta pela reforma urbana e direito a moradia digna. Em sua
acdo de reabilitacdo de imdveis patrimoniais, a Prefeitura ndo contempla integralmente as
unidades residenciais previamente existentes, uma situagcdo que gera a diminui¢cdo do estoque de
unidades e a consequente degradacdo das condigdes de habitabilidade das populagdes

encorticadas.

Esta realidade tem sido potencializada com o grande volume de investimentos federais para o
setor habitacional disponibilizado pelo programa Minha Casa Minha Vida, que vem destinando
parte de seus recursos para a constru¢do de imdveis na area central do Rio de Janeiro — em
especial no perimetro de atua¢do da mais recente tentativa de revalorizagdo do centro da cidade,

a operagdo urbana Porto Maravilha.

As informagdes recolhidas junto aos moradores da zona portuaria confirmam as denuncias de
que as remogdes ocorrem desvinculadas dos preceitos basicos de direito a cidade e a moradia
juridicamente previstos, uma situacdo que nao ¢, todavia, uma excepcionalidade do caso
analisado. De maneira geral, os grandes projetos atrelados aos eventos esportivos a serem

. . . . 23
realizados na cidade do Rio de Janeiro reproduzem esta conduta.

22O retorno a situagdo de degradagio fisica dos iméveis reformados se deve principalmente 4 falta de manutengio predial. Os
moradores contemplados com unidades residenciais do PNA alegam ndo conseguir arcar com os custos de manutengdo exigidos
por iméveis patrimoniais. A Prefeitura, a CEF e demais 6rgéos patrimoniais envolvidos na reforma dos imoéveis eximem-se desta
responsabilidade.

2 Um dossié elaborado pelo Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro relata esses casos (Comité, 2013). Na zona
portudria, esta situagdo ndo ¢ exclusiva da Rua do Livramento e seu entorno. Moradores de ocupacdes sem-teto ¢ favelas
inseridas no perimetro do projeto Porto Maravilha também enfrentam situagdo semelhante, como nos casos dos morros da
Providéncia e Pedra Lisa.
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Apesar da criagdo de um amplo aparato legal que regulamenta a politica urbana — no qual se

destaca a promulgacdo do Estatuto da Cidade — e uma série de diretivas e documentos oficiais
. - , . . 24

que contemplam a necessidade manutencao do carater popular dos bairros centrais,”” observa-se,

por via de regra, que os grandes projetos urbanos em execu¢do aprofundam os tracos elitistas e

excludentes da politica urbana brasileira, tornando a permanéncia das populacdes pobres a

principio irreconcilidvel frente a logica da revalorizacdo imobilidria que dirige essas

intervencoes.
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