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Habitacdo de interesse social em cenarios
de revalorizacao urbana: consideracoes
a partir da experiéncia carioca

Social housing in urban revalorization contexts:
considerations from the Rio de Janeiro experience

Resumo

0 artigo tem por objetivo contribuir para o debate
académico em torno da incorporacdo do compo-
nente habitacional nas recentes experiéncias de
revalorizacdo de areas urbanas centrais brasileiras.
Séo apresentadas as conclusdes obtidas a partir de
uma pesquisa sobre a producdo habitacional de in-
teresse social na area central do Rio de Janeiro. As
reflexdes expostas sdo apoiadas numa analise do
Programa Novas Alternativas, criado em 1996 pelo
poder publico municipal com o objetivo declarado
de fomentar a producdo habitacional nos bairros
centrais da capital fluminense. Realizamos uma
revisdo das publicacdes institucionais da prefeitura
sobre o tema e entrevistas com o quadro técnico
do programa. Através desses elementos buscamos
desvendar os componentes discursivos que emba-
sam as acdes do poder pUblico municipal carioca
em sua pratica de fomento a producao habitacional

Palavras-chave: areas centrais; revalorizagdo ur-
bana; habitacdo de interesse social; Rio de Janeiro;
Programa Novas Alternativas.
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Abstract

This article aims at contributing to the
academic debate on the incorporation of the
housing component into recent experiences of
revalorization of urban downtown areas in Brazil.
It presents the results found by a study about
the production of social housing in downtown
Rio de Janeiro. The reflections presented here
derive from an analysis of a program called Novas
Alternativas (New Alternatives), created in 1996 by
the local government with the declared objective
of encouraging home building in the central
neighborhoods of Rio de Janeiro’s capital city.
Through a review of the municipal government’s
institutional publications about the theme and
interviews with the program’s staff, this article
uncovers the discursive components that support
the actions of Rio de Janeiro’s local government in
promoting the construction of home building.

Keywords: central districts; urban revalorization;
social housing; Rio de Janeiro; Novas Alternativas
Program.
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Introducao

Apos décadas de abandono por parte dos po-
deres publicos e de desinvestimento do capi-
tal imobiliario, as areas centrais de inimeras
cidades brasileiras vém passando por uma
gradativa revalorizacdo simbdlica e econdmi-
ca, fenémeno apoiado na ampliacdo de um
discurso oficial que evoca a necessidade de
reverter supostos processos de “degradacdo”
identificados nesses espacos. A “revitalizacao”
tornou-se um imperativo nos programas de
governo de diferentes siglas partidarias, atra-
vessando mandatos e afirmando-se como uma
responsabilidade incontorndvel das gestdes
publicas. Nesse contexto, inimeros planos, pro-
gramas e projetos vém sendo apresentados por
prefeituras, governos estaduais e esfera federal
comprometidos com a reversdo do que se con-
vencionou chamar “crise” dos centros urbanos.

Em muitos casos, as estratégias apresen-
tadas nesses documentos estao respaldadas
por exemplos internacionais supostamente
bem-sucedidos e baseiam-se num discurso que
entende a revalorizacdo dos centros como pe-
¢a-chave para o desenvolvimento social e eco-
ndmico a escala urbana e mesmo metropolita-
na. O imperativo da revitalizacdo, fundamen-
tado em criticas a ociosidade da infraestrutura
instalada, a monofuncionalizacdo e a degrada-
¢do do espaco publico, vem a reboque de um
questionamento mais amplo das realizagdoes
do urbanismo modernista. Dentre os principios
que regem os receituarios de revitalizacao,
destacam-se frequentemente propostas basea-
das na valorizagdo do patriménio edificado, na
reanimacdo cultural, no incentivo a mistura
de usos e, em muitos casos, no estancamento
de processos de esvaziamento populacional e
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na retomada do crescimento demografico dos
centros urbanos.

Constata-se que, se em alguns desses
projetos a questao habitacional é alijada, em
outros o debate ganha destaque como elemen-
to estruturador para desencadear a almejada
“revitalizacdo”. Nesse Ultimo caso, o poder
publico exerce um papel fundamental, seja por
meio do investimento direto em producao ha-
bitacional de interesse social, seja por meio da
criacdo de condigdes facilitadoras para a atua-
¢ao do capital imobiliario — tais como a flexibi-
lizacdo de normas urbanisticas, o rezoneamen-
to e obras de reurbanizacdo do espaco publico.

De uma forma ou de outra, a defesa do
adensamento populacional dos centros ur-
banos ganha amplitude, sendo festejado pela
grande midia, apoiado por setores da academia
e reivindicado por movimentos sociais. Especia-
listas defendem as “cidades compactas” como
um novo modelo de urbanizagdo sustentavel,
no qual os centros adensados teriam papel fun-
damental para a diminuicao do espraiamento
urbano e de todas as consequéncias nefastas
desse processo (Hillman, 1996). Entre os urba-
nistas inspirados na retérica internacional de
mixité sociale, as areas centrais sao concebidas
como espacos privilegiados para a promocao
da integracdo de diferentes classes sociais e da
reversao dos atuais padrdes de segregacéo ur-
bana. Para o capital imobiliario, os centros tor-
nam-se uma nova fronteira urbana a ser con-
quistada, com grande potencial de lucrativida-
de por meio da renda diferencial gerada (Smith,
1996). No ambito dos movimentos de luta pela
moradia, a permanéncia de populacdes de bai-
xa renda em areas centrais surge como uma
das principais bandeiras de um projeto utépico
de cidade democrética.
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E nesse contexto que o presente artigo
tem por objetivo contribuir para o debate em
torno da incorporacgdo do elemento habitacio-
nal nas recentes experiéncias de revalorizacao
de éreas urbanas centrais brasileiras. Sao apre-
sentadas as conclusdes obtidas a partir de uma
pesquisa sobre a producao habitacional de in-
teresse social na area central do Rio de Janei-
ro. As reflexdes expostas sdo apoiadas numa
analise do Programa Novas Alternativas, criado
em 1996 pelo poder publico municipal com o
objetivo declarado de fomentar a producéo ha-
bitacional nos bairros centrais da capital flumi-
nense. A partir de uma revisao das publicacdes
institucionais da Prefeitura sobre o tema e de
entrevistas com o quadro técnico que compde
0 programa, buscou-se desvendar os compo-
nentes discursivos que embasam as a¢des do
poder publico municipal carioca em sua pratica
de fomento a producdo habitacional. Entrevis-
tas com os moradores contemplados com uni-
dades habitacionais do programa complemen-
tam o debate, revelando pontos negligenciados
ou ocultos no discurso oficial.’

0 artigo esta dividido em trés partes. Pri-
meiramente, realizou-se uma breve descricao
do fenémeno de revalorizacdo da area central
do Rio de Janeiro. Partiu-se de uma perspectiva
histérica que contempla o periodo de recrudes-
cimento dos processos de esvaziamento popu-
lacional 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 portudria, denominada operagao urbana
Porto Maravilha. A segunda parte do artigo
relata a incorporacao do componente habita-
cional por diferentes propostas de intervencao
em centros urbanos, abordando as experiéncias
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pioneiras do Banco Nacional de Habitagdo no
final dos anos 1970 e sua captura por movi-
mentos de luta pela reforma urbana e moradia
a partir da década de 1980. Ao final, discute-se
a experiéncia carioca de fomento a habitacao
de interesse social nos bairros centrais da ci-
dade, questionando a compatibilidade entre o
processo de revalorizacdo urbana em curso e
a possibilidade de reversao dos atuais padroes
de segregacao espacial.

A revalorizacao da area
central do Rio de Janeiro

Os bairros da chamada érea central do Rio de
Janeiro atravessaram um vigoroso processo de
esvaziamento demogréfico, popularizacdo e
degradacao do ambiente construido a partir da
segunda metade do século XX. A acdo do poder
publico alinhada aos interesses do capital imo-
biliario recrudesceu esse processo ao incentivar
a expansao da fronteira urbana da cidade e ao
eleger o centro como o espaco nevralgico do
projeto rodoviarista em curso (Abreu, 2006).
A migracdo de uma ampla parcela da classe
média para os novos bairros é coincidente ao
incremento de estratos de baixa renda na érea
central carioca, uma populagdo que se apro-
pria do espaco construido — tornado obsoleto
ou inutilizavel para as novas necessidades do
circuito superior da economia (Santos, 1979) —
para sua reproducao social. Legislagdes e zo-
neamentos que incompatibilizavam a mistura
de usos e a diversidade funcional, aliados ao
desinteresse do capital imobilidrio em investir
na area, completaram o cendrio que no dltimo
quartel do século XX seria caracterizado, pela
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midia e pelo poder publico, como de “crise”,
"degradacao” e "declinio”.

0 discurso publico referente a reversao
do processo de “degradacdo” da area central
carioca ganha forma a partir dos anos 1980,
apoiado na reabilitacdo do patrimonio histo-
rico e arquiteténico. Mas é a partir da década
de 1990 que as intencdes complexificam-se
em um conjunto de politicas urbanas, majo-
ritariamente formuladas pelo poder publico
municipal. Durante as gestdes César Maia
(1993-1997; 2001-2009) e Luiz Paulo Conde
(1997-2001), a retdrica da revitalizagdo é estru-
turadora de uma série de intervencdes que bus-
cavam desenvolver um mercado de producao
e consumo cultural para o centro. A chamada
"requalificacdo” do espaco publico é também
acionada pelo discurso oficial, concretizando-se
a partir de obras de reurbanizacdo, paisagismo
e combate ao comércio ambulante. Buscava-se
com essas acgdes, criar condicdes para a reani-
macao da atividade comercial e do mercado
imobilidrio da area central, um tipico processo
de revalorizacdo urbana apoiado pelo investi-
mento direto do poder publico. A opgdo de res-
tringir essas interven¢des ao chamado central
business district carioca — um setor mais pro-
penso a reproduzir os “efeitos multiplicadores”
do investimento? — garantiram que amplas par-
celas do centro passassem incélumes a acao do
poder publico municipal, possibilitando assim a
manutencao de populacdes de baixa renda ne-
las 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, inclusi-
ve no ramo residencial, e a consolidacao de
atividades turisticas e recreativas no setor
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prioritario de intervencao respaldaram a hipo-
tese difundida pela midia e pelo poder publi-
co municipal de uma reversao do processo de
"degradacao” da area central. Essa nova reali-
dade é, em grande medida, resultado da ado-
¢do de um modelo de planejamento e gestao
baseado no empresariamento urbano (Harvey,
1989), caracterizado pelo city marketing, pela
privatizacao de atribuicdes tradicionalmente
pertencentes ao poder publico e pela criacdo
de um ambiente favoravel para os investimen-
tos privados.

Nesse contexto, a insercdo do com-
ponente habitacional como instrumento de
revalorizacdo dos bairros centrais torna-se
usual no discurso do poder publico municipal,
constatada na anélise de diferentes relato-
rios produzidos pela Prefeitura no periodo em
questdo. Esses documentos apontam a neces-
sidade de “[...] atrair novas familias para os
imoveis desocupados, apds sua recuperagao,
promovendo diversidade socioeconémica 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 multiplici-
dade de usos e diversidade social” (Prefeitura,
2005, p. 12), além de evocarem a urgéncia de
uma “[...] mudanca de imagem [...] necessaria
para atrair novos habitantes e investidores, pa-
ralelamente a uma politica social que garanta a
diversidade” (BID; PCRJ; Apur, 2008, p. 5). A fa-
la do Secretario Municipal de Urbanismo a épo-
ca, Alfredo Sirkis, durante o lancamento de um
conjunto residencial na regido da Lapa, centro
da cidade, é emblematica do ideario de revitali-
zaco promovido pelo poder publico: “E a clas-
se média que dard a tonica da revitalizacdo. Ja
ha investidores estrangeiros interessados em
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desenvolver projetos semelhantes na regido. S6
faltam os cariocas” .3

Dando continuidade a esse processo, em
2009, a criacao do projeto Porto Maravilha —
uma operagao urbana amparada na “revita-
lizacdo" da antiga zona portuaria do Rio de
Janeiro — possibilitou a incorporacdo de um
territorio de 5 km? a ldgica de revalorizagdo.*
Com vistas a assegurar a viabilidade dos in-
vestimentos, o projeto prevé a transformacao
fisica e simbodlica de bairros historicamente
ocupados por uma populacao de baixa renda
e até entdo pouco afetada pela dinamica de re-
valorizacdo em curso, transformando-os numa
extensdo do central business district carioca e
num novo polo de turismo da cidade (Monteiro
e Andrade, 2012). A operacdo est4 sendo via-
bilizada mediante a venda de Certificados de
Potencial Adicional de Construcao (Cepacs) —
titulos comprados do poder publico que confe-
rem aos investidores imobilidrios a autorizacao
de construir além do coeficiente de aproveita-
mento basico previamente estabelecido. Para
empreendimentos residenciais, definiu-se que
a proporcao de Cepacs por m? necessaria se-
ria menor em relacdo a investimentos de uso
comercial, sinalizando que mais uma vez o
adensamento populacional seria acionado co-
mo elemento propulsor da revalorizacao dos
bairros centrais. Essa orientacdo é reafirmada
com a aprovacao da Lei n® 5780 (22/7/2014) e
da Lei Complementar n° 143 (4/8/2014), ambas
de autoria do poder executivo municipal, que
estabelecem condi¢des de incentivo e benefi-
cios fiscais para a producdo habitacional e para
a reconversao ou utilizacdo de edificacdes exis-
tentes para fins residenciais no perimetro da
operacdo urbana.?
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O lugar da habitacao
em contextos
de revalorizacao urbana

Nesse cenario de revalorizagdo, a incorporagdo
do componente habitacional surge tardiamente
no discurso do poder publico municipal cario-
ca. No contexto nacional, no entanto, o debate
sobre o fomento a producao habitacional em
areas centrais tem origem no inicio da década
de 1970, no ambito das discussdes em torno da
preservacdo do patriménio ambiental urbano.
Em um contexto de absoluta supremacia do
padrao periférico de urbanizacdo, concretizado
em grande medida pelas a¢des do Banco Na-
cional de Habitacdo (BNH), os documentos pro-
duzidos por Azevedo (1973; 1978) defendiam
a inclusao do uso habitacional em projetos de
restauracdo patrimonial, rompendo, no plano
conceitual, com o paradigma de museificacdo
reinante nas intervencdes em centros historicos
brasileiros naquele periodo. Em meados dos
anos 1980, a ideia ganha adesao entre técni-
cos do BNH, que através de um acordo com a
prefeitura de Olinda, Pernambuco, promovem
um projet-piloto de reforma de iméveis resi-
denciais tombados, numa experiéncia que seria
expandida para outras cidades brasileiras (Bosi,
1986). Nesse periodo, o debate envolvendo a
questao habitacional em areas urbanas con-
solidadas era espacialmente concentrado no
perimetro dos chamados “nucleos historicos”,
e 0 componente habitacional despontava como
elemento de um objetivo mais amplo de pre-
servacao do patrimonio edificado.

E somente no final dos anos 1980 que o
idedrio do direito a cidade ganha destaque nos
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debates acerca da producao habitacional em
areas centrais. Na gestdo Luiza Erundina (1989-
1993), o "Programa de Habitacdes Populares
da Regiao Central de Sao Paulo” pode ser con-
siderado um marco nesse sentido, atuando na
construcao e reforma de iméveis para popula-
¢Oes encorticadas. Se nas propostas anteriores
prevalecia o carater patrimonial das interven-
¢Oes, houve nesse programa a introdugao de
elementos que compunham o conjunto de de-
mandas dos movimentos de luta por moradia e
pela reforma urbana, tais como a autogestao, a
participagdo social na formulacao dos projetos
e a permanéncia integral das familias atingi-
das pelas obras. Em parte, esses movimentos
sociais promoveram a ampliacao de suas rei-
vindicacdes — antes centradas na melhoria das
condicdes de habitabilidade nas franjas perifé-
ricas — e passaram a contemplar também a luta
pelo direito a moradia nos centros urbanos. Ba-
seados em um discurso de contraposicao entre
"centro” e "periferia”, — em que o “centro”
representaria o espaco da integracao social, do
direito a cidade, do acesso aos servigos, a mo-
bilidade e ao trabalho, enquanto a “periferia”
expressaria a segregacao, a exclusao, a preca-
riedade e a continuidade dos padrdes espoliati-
vos do modelo capitalista de urbanizacao — os
movimentos de luta por moradia e pela refor-
ma urbana da capital paulista afirmam-se hoje
como uma das maiores entidades mobilizado-
ras da América Latina, servindo de inspiracao
para organizacdes sociais desse tipo em diver-
sas cidades brasileiras.®

No meio académico e entre os formu-
ladores de politicas publicas, o relativo su-
cesso dessas experiéncias pioneiras gerou
uma consideravel adesdo discursiva quanto
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a viabilidade e a pertinéncia da inclusao do
componente habitacional em programas de re-
valorizacdo urbana. Todavia, acontecimentos
econdmicos e politicos adiariam a continuida-
de e a ampliacao dessas acdes. A extin¢ao do
BNH em 1986 e a decorrente descentralizacdo
da politica habitacional provocaram nao ape-
nas um desmantelamento do conhecimento
produzido pelos projetos- piloto formulados
e implementados pelo 6rgao, mas também a
quase total interrupcao da producdo publica
de moradias.” Na capital paulista, sob as ges-
tdes 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
descentralizacdo e municipalizagao das poli-
ticas habitacionais representaram a possibili-
dade da ampliacdo da eficécia e da eficiéncia
das acdes publicas em torno da questao da
moradia em um contexto de reabertura poli-
tica e reorganizacao dos movimentos sociais.
Esses processos também geraram a expecta-
tiva de assimilacdo de principios democraticos
e inclusivos na sua formulacao (Cardoso e
Ribeiro, 2002). No entanto, essas aspiracdes
foram freadas por uma conjuntura desfavo-
ravel, marcada tanto pela extingdo do BNH
quanto pela crise econdmica, que privilegiou
uma politica orcamentéria restritiva aos inves-
timentos no setor de habitacdo. Nas grandes
cidades, todavia, as limitacdes foram menos
impactantes, tanto pela disponibilidade de
recursos proprios para o fomento a producao
habitacional, quanto pela capacidade de con-
trair grandes empréstimos de organismos in-
ternacionais financiadores.
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A experiéncia carioca

No Rio de Janeiro, a descentralizacdo da po-
litica habitacional culminou com a criacdo da
Secretaria Municipal de Habitacao (SMH) em
1994, 6rgao composto por um conjunto de
geréncias, dentre as quais o Programa Novas
Alternativas (PNA).® Em seus primeiros anos, o
PNA desempenhou a funcdo de conceber solu-
¢oes habitacionais através de projetos que se
propunham “inovadores”, tais como o resgate
a tipologia de “vilas residenciais”, a recupera-
¢ao de edificios em ruinas e a reforma de imé-
veis encorticados (Prefeitura, 2003b). Inicial-
mente, 0s projetos eram concebidos de forma
dispersa no territério da cidade, abrangendo
bairros centrais e periféricos. No entanto, em
sua segunda fase, essa caracteristica foi altera-
da e o programa passou a concentrar sua agao
nos bairros centrais cariocas. Como discutido
mais adiante, essa modificacdo alinhava-se ao
discurso de “revitalizacdo” do centro da cida-
de, fomentado pelas gestdes César Maia e Luiz
Paulo Conde. Entre 1998 e 2005, o PNA promo-
veu a reforma e a construcao de dez imoveis
na area central do Rio de Janeiro, totalizando
119 unidades habitacionais (Tabela 1). Os dois
primeiros empreendimentos, concebidos como
projetos-piloto, foram reformados com recursos
proprios da Prefeitura. Eram compostos por
unidades do tipo “estidio”, sem quartos, com
area de servico e banheiro coletivos. A partir de
2003, o volume de inauguracdes foi intensifica-
do gracas a um acordo do programa com a Cai-
xa Econdmica Federal (CEF), que passa a dis-
ponibilizar suas linhas de crédito habitacional
(crédito associativo e arrendamento residen-
cial) para projetos de “revitalizacdo” de sitios
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historicos. Esses projetos passaram a contar
com unidades de um quarto, além de banheiros
individualizados para adequarem-se as normas
exigidas pelo banco. Apesar do nimero irrisorio
de moradias produzidas, o PNA é frequente-
mente citado como experiéncia bem-sucedida
de incorporagdao do componente habitacional
em projetos de “revitalizacdo” urbana, tendo
servido de inspiracdo para acoes desse tipo em
outras cidades brasileiras.

A sobrevivéncia do programa nos ultimos
vinte anos, atravessando incélume trés gestdes
municipais, sugere que a promocao do adensa-
mento populacional na &rea central do Rio de
Janeiro conformou-se como uma ideia-forca
radicada no poder publico municipal. Tal con-
tinuidade — atipica na histéria das gestdes mu-
nicipais cariocas — aliada a um reconhecimento
positivo do programa entre determinadas orga-
nizacoes sociais e ambientes académicos ditos
progressistas despertaram a necessidade de
avaliar a atuacao da Prefeitura, mais especifi-
camente do PNA, no fomento a producéo habi-
tacional na zona central da cidade.’

Que principios regem as a¢bes do progra-
ma? Quais motivos garantiram sua continuida-
de nos Ultimos vinte anos? De que maneira e
sob quais condicdes esta producdo habitacio-
nal vem sendo viabilizada?

Buscou-se responder essas questdes a
partir de uma reflexao critica em torno do dis-
curso oficial — legitimador da existéncia do PNA
e da pratica de fomento a producdo habitacio-
nal na drea central do Rio de Janeiro — promo-
vido pelo poder publico municipal. Constatou-
-se que, sob 0 argumento de oferecer moradias
para familias de baixa renda, o programa tem
como principio a revalorizacao dos bairros cen-
trais cariocas. Em outras palavras, através do
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Tabela 1 — Iméveis produzidos e reabilitados pelo PNA (1998-2005)

Empreendimento Financiamento '\_In de Ti_p o de m(f:;izada Lojas An? ‘fe -
unidades unidades UH (m?) comercializacao

Travessa do Mosqueira, 20 Recursos municipais 9 Habitacao coletiva 18 0 1998

Rua Sacadura Cabral, 295 Recursos municipais 16 Habitacao coletiva 13 1 1998

Rua Senador Pompeu, 34 | Recursos municipais e PAR 23 1 quarto 20 2 2003

Rua de Santanna, 119 Imével na planta/Crédito 13 1 quarto 35 6 2003
Associativo

Rua Francisco Muratori, 38 | Imoével na planta/Crédito 1 1 quarto 26 0 2004
Associativo

Ladeira Jodo Homem, 35 PAR 5 1 e 2 quartos 48 0 2005

Rua Joaquim Silva, 122 PAR 26 1 quarto 32 0 2005

Rua do Teatro, 21 PAR 6 2 quartos 36 1 2005

Rua do Livramento, 145 PAR 5 1 quarto 33 1 2005

Rua do Livramento, 147 PAR 5 1 quarto 28 0 2005

Total 119 1"

Fonte: Elaborado a partir de documentos disponibilizados pelo PNA.

PNA, a Prefeitura instrumentaliza a habitagdo
de interesse social como um propulsor da en-
sejada “revitalizacao” do centro, creditando a
reforma de edificios tombados e a construcao
de novos iméveis em vazios urbanos o papel
de agentes multiplicadores da reanimacao eco-
nomica e da reativacdo do mercado imobiliario
dos entornos contemplados pelas intervencoes.

0 PNA funciona como um programa de
reabilitacdo na medida em que ele pro-
pée, além de restauracao, outros projetos
de carater urbanistico, onde novas edifi-
cacbes possam ajudar a recompor o te-
cido urbano bastante degradado da drea
central. A Prefeitura pretende assim rom-
per com o grau de degradacdo dessa drea
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usando a habitacdo como agente impul-
sionador dessa reabilitacao urbana. (In-
formacao verbal fornecida por arquiteto
e gerente do PNA em fevereiro de 2010)

Nesta logica, os projetos habitacionais
desenvolvidos sdo concebidos como referen-
ciais de viabilidade técnica, “modelos” bem-
-sucedidos de intervencdo arquitetonica que
tém, por objetivo, persuadir o capital imobilia-
rio a investir na area central da cidade. Para tal,
0 programa se oferece como agéncia facilitado-
ra para os empresarios interessados em reali-
zar tais tipos de empreendimentos, fornecendo
apoio técnico e know-how para superar os pos-
siveis desafios burocraticos.
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A ideia ndo é reformar todos os casardes,
nem criar oferta para toda a demanda
que existe. Nosso objetivo é mostrar co-
mo o poder publico pode desimpedir os
caminhos para que o mercado veja essas
intervencées como algo interessante, para
assim poder voltar a oferecer habitacdo
na drea central [...] O maior objetivo ndo
é fazer habitacdo no Centro, é comegar
habitacao no Centro, s6 que é muito di-
ficil vender uma ideia sem ter alguns
exemplos que mostrem aos proprietarios
e construtores que € viavel construir nes-
sa area [...] A grande responsével pela
reabilitacdo dessa drea sera a iniciativa
privada. (Informacéo verbal fornecida por
arquiteto e gerente do PNA em fevereiro
de 2010)

As entrevistas com 0s técnicos responsa-
veis pelo programa demonstram que esta prer-
rogativa mercadoldgica é acompanhada por
uma dissociacdo das intervengdes em relagao a
perspectiva de inclusao social preconizada pe-
los movimentos de luta por moradia e reforma
urbana. Essas entrevistas expdem a discordan-
cia dos técnicos quanto a producao de unida-
des habitacionais para familias de baixa renda
em imoveis patrimoniais argumentando-se que
moradores com rendimentos inferiores a 10
salarios minimos dificilmente arcariam com os
custos de manutencao exigidos por esse tipo
de edificacdo. Quando questionados sobre a
possibilidade de auxilio técnico do PNA a re-
forma de imoveis ocupados por movimentos
sociais de luta por moradia na area central da
cidade, tal como ocorrido em Sao Paulo duran-
te as gestdes Luiza Erundina e Marta Suplicy,
essa opcao é descartada devido a avaliacdo
negativa deste tipo de coletividade, associando
sua politizacdo a uma suposta “manipulacdo”
de seus membros.
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Em S&o Paulo, as pessoas querem se
enquadrar num financiamento da CEF,
querem se organizar, morar e pagar por
aquilo. Ndo estdo somente pedindo os
imaoveis. No Rio é diferente, pois as pes-
soas querem ganhar os imoveis. E existem
forcas politicas por tras desses movimen-
tos. F uma gente muito manipulada, com
menos consciéncia. (Informacéo verbal
fornecida por arquiteta do PNA em junho
de 2010)

A atuacdo da Prefeitura no processo de
desocupacao dos imoveis selecionados para
reforma é também representativa dessa incom-
patibilidade do poder publico municipal com
principios fundamentais de direito a moradia
encarnados por esses movimentos sociais. En-
trevistas com moradores das unidades habita-
cionais produzidas pelo PNA revelam que sao
poucas as familias remanescentes do periodo
anterior a intervencao, relatando um proces-
so de remocao forcada, fato confirmado por
uma assistente social da Prefeitura que acom-
panhou o processo de desocupacao de alguns
desses edificios.’

A grande maioria dos moradores néo quis
ficar no imovel apds a reforma e prefe-
riram sair porque ndo queriam pagar as
taxas que passariam a ser obrigatorias.
Eles deram o jeito deles [...] Muitas pes-
soas depois da reforma ndo puderam
voltar porque antes ndo pagavam nada, e
agora teriam que pagar a taxa condomi-
nial, conta de dgua, conta de luz. E ndo
tinham condicdes de arcar com esse custo
mensal. A Prefeitura ndo tem condigdes
de arcar com o énus de uma pessoa que
ndo tem condicées de pagar essas taxas
mensalmente. (Informacao verbal forneci-
da por assistente social da Prefeitura em
agosto de 2010)
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No entanto, de acordo com técnicos
envolvidos no processo de desapropriacao
engendrado pelo poder publico, uma maior
vigilancia da sociedade civil teria gerado uma
modificacdo no padrdo de retomada dos imé-
veis reabilitados.

Antigamente, a gente entrava e fazia. De-
pois, a nossa dificuldade passou a ser de
intervir em imdveis ocupados, o que ndo
era complicado antes. Nos ndo podemos
entrar num cortico e tirar aquelas pessoas
dali sem colocd-las em outro lugar |[...]
Agora, € preciso oferecer bolsa aluguel ou
oferecer outro imével. (Informagéo verbal
fornecida por arquiteta do PNA em junho
de 2010)

A criacdo do programa Minha Casa Mi-
nha Vida (MCMV) e do projeto Porto Maravi-
Iha, ambos iniciados em 2009, impactaram
diretamente as a¢des do PNA. Primeiramente,
0 programa habitacional do governo federal
extingue as linhas de crédito disponibilizadas
anteriormente pelo CEF, impondo novas regras
de financiamento para a produgao de moradias
que estabelecem modificagdes tanto no perfil
socioecondmico do publico atendido, com a in-
clusdo de familias de baixissima renda, quanto
na tipologia dos iméveis construidos — unida-
des com dois quartos.

A partir da gestdo Eduardo Paes, o ob-
Jetivo é atender a populagdo através do
MCMV. Querem que os projetos contem-
plem familias de 0 a 3 saldrios minimos,
mas nds vemos isso com muita descon-
fianga. Como essas familias vao manter
esse patriménio apods a ocupagao? |[...]
Querem que produzamos habitagcdo em
grande quantidade e de baixo custo, mas
isso é complicado em prédios historicos.
Com o MCMV existe uma pressao para
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atendermos familias maiores. Estao im-
pondo o MCMV sem uma reflexao sobre
as especificidades da area central. (Infor-
macao verbal fornecida por arquiteta do
PNA em junho de 2010)

0 lancamento da operagdo Porto Mara-
vilha renova a missdo do PNA, desta vez como
componente habitacional do projeto de reva-
lorizacdo da antiga zona portuéria carioca. As
acdes do programa passam a se concentrar no
perimetro de intervencdo do projeto, com des-
taque para os arredores da Rua do Livramento,
no bairro da Gamboa, onde pretende fomentar
um volume inédito de unidades habitacionais
nos préximos anos. Essa opc¢ao é relatada pe-
los técnicos como uma estratégia para garantir
maior visibilidade as acdes do programa.

No PNA, nés produziamos empreendi-
mentos isolados, e isso ndo dava visibili-
dade ao programa, pois a distdncia entre
um imével e outro era muito grande. Hoje,
nds estamos cientes de que a reabilitagdo
urbana precisa concentrar esforcos numa
50 regido. (Informacéo verbal fornecida
por arquiteto e gerente do PNA em feve-
reiro de 2010)

Respaldada pelo financiamento dispo-
nibilizado através do programa MCMV, a Pre-
feitura tem realizado nos ultimos quatro anos
uma série de desapropriacdes no entorno da
Rua do Livramento. Até agosto de 2013, 21
empreendimentos ja haviam sido licenciados
para obras — sendo 94 unidades habitacio-
nais destinadas a familias com renda de 0 a
3 saldrios minimos e 235 unidades para a fai-
xa de 3 a 6 salarios minimos. Os trabalhos de
campo realizados apontam que muitos dos
futuros empreendimentos serdo erguidos em
imoveis e terrenos anteriormente ocupados
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por corticos e autoconstru¢des e que hoje
encontram-se vazios, com suas portas e jane-
las lacradas por tijolos, a espera do inicio das
obras. Entrevistas com os moradores remanes-
centes na area revelam que uma parcela das
familias desalojadas teria sido contemplada
com unidades habitacionais do MCMV em ou-
tros bairros da cidade, principalmente na zona
oeste, em conjuntos residenciais localizados a
cerca de 30 km da area central carioca. A ou-
tra parcela estaria recebendo o chamado “alu-
guel social”, um cheque mensal fornecido pela
Prefeitura para o pagamento de despesas com
moradia. A incompatibilidade do valor ofereci-
do pelo poder publico municipal com a reali-
dade do mercado de aluguéis na cidade esta-
ria obrigando os beneficiarios a proverem sua
caréncia habitacional através do realojamento
em corticos da propria area central, como rela-
ta 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 néo dé pra alugar
nem uma casa na favela [...] Eles ofere-
ceram um MCMV 14 em Campo Grande
[bairro da Zona Oeste], mas eu vou fazer
0 que 1a? Eu trabalho aqui no Centro, ia
gastar uma fortuna com passagem de
Onibus. Entdo arrumei um quarto num
casardo aqui mesmo, e estamos moran-
do /4. (Informagéo verbal fornecida por
moradora da Rua do Livramento em fe-
vereiro de 2014)

Instrumentalizada com o objetivo de au-
xiliar no processo de “revitalizacdo” da area
central carioca, a producao de habitacdes de
interesse social promovida pelo poder publico
municipal tem corroborado com o fenémeno de
segregacao socioespacial, através da realocacdo
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de familias para iméveis do programa MCMV
erguidos nas franjas periféricas da cidade. O
mesmo processo também tem corroborado com
a precarizacao das condicdes de habitabilidade
dos moradores desalojados — que impossibilita-
dos de acessar o mercado formal de aluguéis,
passam por um processo de realojamento nos
corticos ja sobrepopulados da zona central.
Dessa forma, o programa federal de
provisao habitacional tem cumprido um duplo
papel no Rio de Janeiro: de um lado, garante
financiamento para que imdveis patrimoniais
sejam reformados, auxiliando no processo de
revalorizacdo da zona portudria carioca. De ou-
tro, possibilita que o estoque de moradias cons-
truidos nas periferias da cidade sirva como ob-
jeto de barganha no processo de desalojamento
de familias de baixa renda da regido.
Complementando esse cendrio, a asso-
ciacdo do PNA a operacao urbana Porto Ma-
ravilha garante que as unidades habitacionais
produzidas pelo programa no perimetro de
intervencao do projeto passem a fazer parte
do pacote de “compromissos sociais” assumi-
dos por seus responsaveis, contribuindo para
a legitimidade das intervencdes e de forma a
atenuar as criticas ao projeto."!
Diferentemente do que vem sendo rela-
tado na literatura internacional em torno do
processo de gentrificacdo de areas alvos de
projetos de revalorizacdo urbana — em que
moradores de baixa renda seriam gradati-
vamente substituidos por outras de classes
abastadas (Smith, 1996) —, na zona portuaria
carioca esse fendmeno nao pdde ainda ser
confirmado. Observacdes revelaram que, até
0 momento, a transformacéo do perfil socio-
economico da regido ocorre pela substituicao
de moradores com baixissimos rendimentos —
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despejados dos imoveis encorticados alvo de
reabilitacdo — por outros de baixa renda — que
futuramente ocuparao os novos imoveis finan-
ciados pelo programa MCMV destinados a fa-
milias com renda entre 0 e 6 salarios minimos.

Considerando que o investimento do se-
tor imobiliario tem se dirigido para os grandes
vazios existentes na zona portuaria — igno-
rando, pelo menos temporariamente, o con-
junto arquitetdnico formado pela area de pro-
tecao ambiental' onde se concentra grande
parte dos corticos e ocupacdes da regido —, é
prematuro afirmar que um processo de trans-
formacao do perfil socioecondmico estaria
em curso.” Na opinido de um empresario da
construcao civil entrevistado, as garantias de
um ambiente seguro para o investimento do
capital imobilidrio do setor habitacional ainda
nao se concretizaram.

Aqueles prédios comerciais espelhados
que estao sendo erguidos na zona por-
tuaria, modernissimos, lembram uma Du-
bai. Mas no entorno, vocé encontra todo
aquele casario decadente, que mais pare-
ce uma Calcutd. Estdo construindo uma
Dubai cercada de Calcutd. O grande pro-
blema na drea do porto é 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 serdo comercializados [...] Uma
familia de classe média compra um imo-
vel tendo em mente que esta realizando
um investimento. Ela ndo quer morar e
nem investir num bairro tomado por corti-
¢os, invasées e imoveis abandonados. (In-
formacao verbal fornecida por empresario
da construcao civil em margo de 2014)

Assim, a consideracdo de Gaffney
(2013) sobre a evidéncia do processo de
"gentrificacdo” em curso na zona portuaria
parece precoce, visto que o estabelecimento
da classe média nos setores mais populares
da regido é ainda virtual."* Essa constatacao,
no entanto, ndo contradiz a evidéncia do ca-
rater elitizante da operacao urbana em curso,
desvelado tanto pelo desenho institucional do
projeto quanto pelos impactos das a¢des nos
Gltimos cinco anos de sua realizacdo.

O desinteresse do capital imobiliario nes-
se tipo de investimento contrasta, no entanto,
com o crescimento populacional constatado
pelo Ultimo censo demografico. Apds décadas
de declinio, o nimero de residentes nos bairros
centrais da cidade registra acréscimos que em
alguns casos superam a populacdo total eviden-
ciada pelo recenseamento de 1991 (Tabela 2).

Tabela 2 — Evolucao da populacdo residente (1980-2010)

Bairro 1980 1991 2000 2010 1‘el>a9r1l71g;:o 2%3371%31 2\561‘272@330
Centro 55095 | 49.095 | 39135 | 41.142 -10.8% -20.2% 5.1%
Gamboa 15767 | 11507 | 1049 | 13.108 27% 8.8% 24.9%
Santo Cristo | 14.882 | 12340 9618 | 12.330 7% 22% 28.1%
satde 3.655 2.602 2.186 2.749 -28.8% -15.9% 25.7%

Fonte: IBGE. Censos Demograficos 1980, 1991, 2000 e 2010.
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Considerando-se que o niimero de em-
preendimentos residenciais lancados nas duas
Ultimas décadas na regido é incompativel com
o crescimento demografico apresentado pelos
dados do Censo 2010, sugerem-se duas hipo-
teses para explicar o fendmeno.

Primeiramente, a hipdtese de que uma
migracao intraurbana estaria incrementando
o niimero de moradores na regido via dimi-
nuicdo da vacancia imobiliaria. A valorizacdo
fundiaria em toda cidade contribuiria para um
aumento da demanda de imoveis residenciais
nos bairros centrais, que se tornaram uma
alternativa mais vidvel para determinadas
faixas de renda — nao apenas pelos valores
imobiliarios abaixo da média dos praticados
em bairros das zonas sul e norte carioca, mas
também pelas vantagens em termos de aces-
sibilidade ao mercado de trabalho, servicos e
transporte publico.”

A segunda hipdtese é de que o adensa-
mento vem ocorrendo mediante o aumento da
informalidade das formas de provisdo de mo-
radia, ou seja, pelo aumento de familias resi-
dentes nas favelas e corticos da zona central da
cidade. Confirmada essa hipotese, estariamos
diante de um afastamento do ideério de “revi-
talizacdo” formulado pelo poder publico muni-
cipal, que enseja o adensamento populacional
mediante a atracdo da classe média, criando
no centro do Rio de Janeiro um espaco social-
mente heterogéneo compativel com a retérica
prevalecente de “mistura social”.

Estudos mais precisos possibilitarao tra-
car um perfil socioecondmico dos novos mora-
dores, provocando discussdes sobre os impactos
do processo de revalorizagao urbana em curso.
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Consideracoes finais

0 estudo sobre a producéo de habitacao de in-
teresse social na area central do Rio de Janeiro,
promovida pelo poder publico municipal, con-
duz a uma série de reflexdes ao revelar pontos
negligenciados pelo discurso oficial e ignora-
dos pelos defensores do adensamento popula-
cional dos centros urbanos.

A pesquisa revelou que, nas duas ultimas
décadas, os recursos publicos destinados ao fo-
mento de unidades habitacionais para familias
de baixa renda tém sido orientados pela ldgica
de especulagao imobiliaria dos bairros centrais
da cidade. A instrumentalizacao da habitacao
de interesse social ao imperativo de revaloriza-
¢ao — travestido sob o conceito de “revitaliza-
cao” — baseia-se na premissa de que a reforma
de imoveis patrimoniais e a ocupacao de va-
zios urbanos seriam capazes de promover uma
"contaminagdo positiva” em seus entornos —
como a reanimagao da atividade comercial e a
dinamizacdo do mercado imobiliario."

Demonstra-se também que as interven-
¢Oes protagonizadas pelo poder publico nos
bairros centrais do Rio de Janeiro distanciam-
-se do ideario de cidade inclusiva, preconizado
por setores progressistas € movimentos sociais
de luta pela reforma urbana e direito a moradia
digna. Em sua acdo de reabilitacao de imoveis
patrimoniais, a Prefeitura ndo contempla inte-
gralmente as unidades residenciais previamen-
te existentes, uma situacdo que gera a diminui-
¢do do estoque de unidades e a consequente
degradacao das condicdes de habitabilidade
das populacdes encorticadas. Essa realidade
tem sido potencializada com o grande volume
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de investimentos federais para o setor habita-
cional disponibilizado pelo programa Minha
Casa Minha Vida, que vem destinando parte de
seus recursos para a construcdo de moradias
sociais na area central do Rio de Janeiro — em
especial no perimetro de atuacdo da mais re-
cente tentativa de revalorizacdo do centro da
cidade, a operacdo urbana Porto Maravilha."”
As informacgdes recolhidas junto aos mo-
radores da zona portuaria confirmam as denun-
cias de que as remocdes ocorrem desvincula-
das dos preceitos basicos de direito a cidade e
a moradia juridicamente previstos, uma situa-
¢do que nao é, todavia, uma excepcionalidade
do caso analisado.'® Apesar da criacdo 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 que contemplam a ne-
cessidade manutencao do carater popular dos
bairros centrais,'® observa-se, por via de regra,
que os grandes projetos urbanos em execucao
aprofundam os tracos elitistas e excluden-
tes da politica urbana brasileira, tornando a

Joao Carlos Carvalhaes dos Santos Monteiro

permanéncia das populacdes pobres a principio
irreconcilidvel diante da logica da revalorizacao
imobiliaria que dirige essas intervencoes.

Portanto, tdo importante quanto a dis-
cussao sobre os desdobramentos da revalori-
zacao dos bairros centrais para as populacoes
locais é a reflexdo sobre a racionalidade que
rege as politicas urbanas em um contexto
marcado pela neoliberalizacdo. No caso do Rio
de Janeiro, diretrizes da politica urbana que a
principio comporiam uma agenda redistributiva
e progressista do desenvolvimento urbano — o
readensamento da drea central e o fomento a
producédo de habitacdo de interesse social —
acabam sendo capturadas por ldgicas corpo-
rativas de producdo do espaco. Especialmente
no caso das operacdes urbanas estabelecidas a
partir de parcerias publico-privadas, nas quais
a rentabilidade dos investidores se sobrepde
aos interesses coletivos, as disparidades entre
projetos de cidade tornam mais evidente a in-
compatibilidade entre o impeto da valorizacao
fundiaria e a garantia do direito a moradia ade-
quada das populacdes de baixa renda.

Université du Québec & Montréal, Département d’Etudes Urbaines et Touristiques. Montreal, Canada.
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Notas

(*) Uma versao preliminar deste artigo foi publicada nos anais do XVI Encontro Nacional da Associagdo
Nacional de Pds-graduacdo e Pesquisa em Planejamento Urbano e Regional, realizado em
Belo Horizonte, em maio de 2015. Parte das conclusdes é fruto de uma pesquisa no ambito
de um mestrado em Planejamento Urbano e Regional (Ippur/UFRJ) sob orientagdo da Profa.
Dra. Luciana Correa do Lago. Agradego os comentdrios de Eduardo Sombini, Helena Galiza e
Julia Cossermelli de Andrade que contribuiram na elaboragdo do artigo, assumindo, no entanto,
plena responsabilidade pelas ideias expostas.

(1) Entre os anos de 2010 e 2014 foram realizadas entrevistas com cinco arquitetos funcionarios e ex-
funciondrios da Prefeitura alocados na geréncia do Programa Novas Alternativas, um ex-gerente
e o gerente do programa a data, além de uma assistente social da Prefeitura responsavel pelo
trabalho social com os moradores dos imdéveis alvo de intervengdes. No primeiro semestre de
2010, foram realizadas entrevistas com 24 moradores dos trés imoveis selecionados no estudo,
um numero que representa 60% do total de unidades ocupadas nesses trés imdveis. Para mais
informacgdes sobre a metodologia utilizada na pesquisa, consultar Monteiro (2011).

(2) A teoria dos “efeitos multiplicadores” é 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.

(3) O GLOBO. De volta as origens. Publicado em 21/8/2005. O 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 construgdo civil, e apenas um novo empreendimento
residencial foi inaugurado na regido desde entdo — o condominio Viva Lapa, de 178
apartamentos, resultado de uma operacdo de retrofit.

(4) As tentativas de transformagdo remontam aos anos 1980, quando a Associagdo Comercial do Rio
de Janeiro propds a construgdo de um centro de negdcios na regido. No inicio dos anos 2000, o
entdo prefeito César Maia ensaiou a construgdo 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 oposicdo de setores da sociedade civil.

(5) Instituem, entre outras agdes, 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.

(6) O relato pessoal de Barbosa e Pita (2006) constitui uma importante fonte de informacgdes sobre a
trajetéria do movimento de luta por moradia em Sdo Paulo.

(7) Para uma recomposicdo desse periodo, consultar Azevedo (1988; 2007) e Cardoso (2003).

(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.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 17, n. 34, pp. 441-459, nov 2015 455



Joédo Carlos Carvalhaes dos Santos Monteiro

(9) A promogdo do uso residencial na area central carioca também motivou a elaboragdo de um

plano de habitagdo de interesse social pelo governo estadual (Governo, 2011), instigada por
uma experiéncia-piloto de reabilitacdo de um proprio estadual ocupado por familias sem-teto.
Langcado em 2011, o plano previa a criagdo de 507 unidades habitacionais para familias com
renda entre O e 6 salarios minimos através da reforma e construgdo de 50 imdveis. Nenhuma
das intervencgdes previstas foi realizada até o momento. Sobre a experiéncia de reabilitacdo do
projeto-piloto, consultar Galiza (2009).

(10) Nao foi possivel obter da Prefeitura o nimero exato de familias remanescentes contempladas

com imoveis do PNA. Em um dos imdveis reformados com financiamentro da CEF, das 23
unidades criadas, apenas uma era ocupada por uma moradora do periodo pré-reforma —a Unica
elegivel ao financiamento do programa de arrendamento residencial disponibilizado pelo banco.

(11) A obrigatoriedade da elaboragdo de um plano de habitagdo de interesse social para operagbes

urbanas consorciadas que utilizam recursos do FGTS (Instru¢do Normativa 33, de 17/12/2014)
levou a Prefeitura e a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de
Janeiro (CDURP) a produzirem um documento contendo diretrizes para implementagdo de
moradias sociais no perimetro do projeto Porto Maravilha (Prefeitura, 2015).

(12) Em 1988 foi promulgada a lei que define como area de prote¢do ambiental parte dos bairros

(13)

(14)

portuarios de Santo Cristo, Gamboa e Saude (APA Sagas), tutelando, preservando e tombando
os imoveis no perimetro delimitado pelo decreto.

Um Unico empreendimento residencial de grande porte teve as obras iniciadas no perimetro
do projeto. Trata-se do condominio Porto Vida, com 1.333 apartamentos, erguido em antigo
terreno da RFFSA, fora da area de protegdo ambiental. O projeto abrigaria acomodag¢des 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 acomodag&es para um
outro projeto residencial que estd 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.

Da mesma maneira, faz-se necessdria uma reflexdo critica sobre o uso do conceito de
“gentrificacdo” para a realidade brasileira. Para um debate introdutdrio sobre o tema, consultar
Lees (2014).

(15) O GLOBO. Zona portuaria ja atrai moradores antes de revitalizagdo ser concluida. Publicado em

4/11/2012.

(16) Esta tentativa, no entanto, mostrou-se frustrada e, em muitos dos casos analisados, constata-se
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um retorno a situacdo de degradagdo fisica dos iméveis reformados. Isso se deve principalmente
a falta de manutencgdo predial. Os moradores contemplados com unidades residenciais do PNA
alegam ndo conseguir arcar com os custos de manutencgdo exigidos por imdveis patrimoniais. A
Prefeitura, a CEF e os 6rgdos de preservagdao do patrimoénio envolvidos na reforma dos imoveis,
por sua vez, eximem-se desta responsabilidade (Monteiro, 2011).
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(17) Em S&o Paulo, a criagdo de uma PPP da Habitagdo para a drea central da cidade é o mais recente
exemplo dessa convergéncia entre projetos de habitagdo de interesse social e revalorizagéo
urbana. De iniciativa do governo estadual, com parceria da Prefeitura, a primeira fase do
programa prevé ofertar 3.683 unidades habitacionais — 2.260 de interesse social (1 a 6 s.m.)
e 1.423 de mercado popular (6 a 10 s.m.). Apds o fracasso das iniciativas de “revitalizagdao”
anteriores, cujo exemplo emblematico é o cancelamento do projeto Nova Luz, o programa é
a nova aposta do poder publico para dinamizar a atividade imobilidria na drea central de Séo
Paulo. Em muitos aspectos, identificam-se convergéncias entre as propostas e agdes promovidas
na metrdpole paulista daquelas observadas na sua congénere fluminense, tais como, no plano
discursivo, a énfase no imperativo de readensamento dos bairros centrais e a busca por uma
“mistura de classes sociais” (retdrica da mixité sociale), e, no ambito da composigdo financeira,
o apelo a recursos do governo federal mediante repasses do programa MCMV. Sobre o tema,
consultar Sombini (2015).

(18) De maneira geral, as recentes obras de mobilidade urbana e os grandes projetos atrelados aos
eventos esportivos a serem realizados na cidade do Rio de Janeiro reproduzem esta conduta.
Um dossié elaborado pelo Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro relata esses
casos (Comité, 2013). Na zona portuaria, essa situacdo ndo é exclusiva da Rua do Livramento
e seu entorno. Moradores de ocupacdes sem-teto e favelas inseridas no perimetro do projeto
Porto Maravilha também enfrentam situagcdo semelhante, como nos casos dos morros da
Providéncia e Pedra Lisa.

(19) Pode-se citar inumeros documentos produzidos pelo Ministério das Cidades (Brasil, 2005; 2008;
2011).
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