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O Uso de Instrumentos Urbanisticos e o Projeto Reviver Centro —

Velhos Instrumentos e Novas Propostas
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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo sistematizar as etapas iniciais do projeto Reviver Centro,
aprovado em 2021, para a zona central da cidade do Rio de Janeiro, capital do estado de mesmo
nome. Em um primeiro momento sera tracado uma linha do tempo para aclarar o contexto da
proposta apresentada pela prefeitura. Posteriormente, sera feita uma sistematizacdo dos
diferentes instrumentos utilizados para a consecucdo do projeto apresentado. Como Ultimas
etapas a serem percorridas pelo trabalho serdo elencadas as propostas trazidas pelo projeto, que
visam estimular a ocupacdo da zona central da cidade, uma analise dessas propostas e por
altimo, os possiveis impactos da proposta apresentadas pela prefeitura.
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RESUMEN

Este trabajo tiene como objetivo sistematizar las etapas iniciales del proyecto Reviver Centro,
aprobado en 2021, para el area central de la ciudad de Rio de Janeiro, capital del estado del
mismo nombre. En un primer momento, se trazara un cronograma para aclarar el contexto de la
propuesta presentada por el ayuntamiento. Posteriormente, sera hecha una sistematizacion de los
diferentes instrumentos utilizados para lograr el proyecto presentado. Como ultimas etapas a
cubrir por este trabajo, se enumeraran las propuestas que trae el proyecto, que tienen como
objetivo estimular la ocupacion del area central de la ciudad, un analisis de estas propuestas y
finalmente, los posibles impactos de la propuesta presentada por el ayuntamiento.

Palabras clave: Grandes Proyectos Urbanos, Reviver Centro, Operaciones Interligadas,

INTRODUCAO

A cidade do Rio de Janeiro, capital do estado de mesmo nome, historicamente se
caracterizou por grandes projetos urbanos que reconfiguraram seu sitio urbano visando
a sua ocupacdo (ABREU, 2011). Além disso, pelo seu status de capital (do Estado
brasileiro em primeiro momento e do estado do Rio de Janeiro posteriormente), a cidade

foi muitas vezes pioneira na elaboracgdo de projetos e o uso de instrumentos para a sua
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executando) alguns projetos que buscam resolver os problemas encontrados pela cidade.
O ultimo desses projetos, anunciado no ano de 2021, foi intitulado: Reviver Centro.

No inicio de 2021, Eduardo Paes? ¢ eleito e assume a prefeitura do Rio de
Janeiro, e logo no inicio de seu mandato, no dia 26 de janeiro do mesmo ano, o projeto é
anunciado. De acordo com o seu secretario de Urbanismo, Washington Fajardo, em

declaragdo dada a imprensa:

O Centro do Rio é uma cidade de 5 minutos. Saindo de uma estagao
de metrd, trem ou vt vocé acessa em uma caminhada de 5 minutos a
restaurantes, museus, comércios. Tem-se de tudo ali. Esse territorio de
cinco minutos é fantastico para moradia. Com o plano, a gente busca
incentivar a moradia, a recuperacdo urbana, tudo ao mesmo tempo,
permitindo que esta area possa ser revitalizada

O presente trabalho procura analisar as propostas apresentadas pela prefeitura no que

tange ao projeto Revive Centro

METODOLOGIA

Apos levantamento bibliografico com as referéncias bibliograficas ja citadas
para a construgdo de “uma linha do tempo” para situar ¢ questdo e o desenvolvimento
da area;

Andlise da literatura sobre instumentos urbanisticos focando nos instrumentos
que sdo propostos com o projeto Reviver Centro;

O trabalho em um primeiro momento se baseard na andlise das propostas
enviadas pela prefeitura do Rio de Janeiro e aprovadas em primeira discussdo na
Camara de Vereadores e a analise dos projetos prévios elaborados pela prefeitura desde
0 inicio da gestdo Eduardo Paes para localizar se ha continuidades entre as propostas
apresentadas;

Posteriormente a essa etapa documental, serd vislumbrada a plausibilidade de
entrevistas com atores envolvidos com a elaboracdo do projeto e suas criticas, tais
como: funcionérios da prefeitura do Rio, vereadores da situacdo e oposicéo, etc;
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O Centro da cidade do Rio é composto por um conjunto de bairros®, que
apesar de concentrar a maior parte dos empregos da cidade do Rio de Janeiro e ser um
polo de atragéo para toda a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.

O LEVANTAMENTO COMPREENDE 18 BAIRROS

o Saude o Catumbi @ Benfica

@ Gamboa © Rio Comprido ) Vasco da Gama
© santo Cristo © cCidade Nova €5) Santa Teresa
O caju D Estacio €D Gloria

© centro € Szo Cristévao €9 Catete

O Lapa €® Mangueira € Cosme Velho

(=]

SETORES APONTADOS

wm @ X L U

Habitacao Sadade Turismo Economia Tecnologia
criativa e inovacao

X/ w0
Essa area geografica O setor de arte, cultura A Sadde é a area
redane 100 mil CNPJs e entretenimento que mais
ativos, com faturamento aparece em primeiro emprega na
estimado em R$ 861 lugar nessa regiao, regido, com 63
bilhdes por ano, o que com 12.220 CNPlJs, mil funcionarios
representa 49% do total em segundo vém os - 28% de todos
do municipio do Rio. O negocios de os profissionais
namero de profissionais gastronomia e do setor na
com carteira assinada é alimentos, cidade.
de 468 mil. com 11.732.

Fonte: programa Distrito Carioca de Inovacgao
e Tecnologia (CRio), da Fecomércio Editoria de Arte

Figura 1: Empresas na zona central expandida do Rio de Janeito. Fonte: jornal O Globo

com base em dados da Fecomércio




XIVENCONTRO NACIONAL DE
POS-GRADUAGAD E PESQUISA EM

GEOGRAFIA

EDICAO ONLINE

10 A 15 DEQUTUBAD DE 2021

ISSN: 2175-8875

O projeto prevé um conjunto de intervencdes na Regido Administrativa I.

A zona central da cidade do Rio de Janeiro tem sua ocupacao historica como
zona de defesa da coroa portuguesa ap6s 0 assédio da Franga, cuja tentativa de iniciar
uma ocupagdo na América do Sul fez com que se acelerasse a consolidacdo de um

complexo de fortes nas margens da Baia da Guanabara.

Essa area da cidade foi também zona da industrializacdo pioneira da cidade do
Rio, cuja articulagdo com o Porto fez com que esse fosse considerado o maior porto do
pais em fins do século XIX e inicio do século XX, quando perdeu sua posi¢cdo para o
Porto de Santos

Ao longo de sua histéria, a zona central da cidade foi palco de grandes obras de
remodelacdo, dentre as quais destacam-se a Reforma Pereira Passos de 1904 e a
construcdo da Avenida Presidente Vargas na década de 1940. A construcdo da referida
avenida serviu para consolidar a area como a principal zona de negocios da cidade do

Rio de Janeiro.

Apesar disso, a partir da década de 1960, a zona central comeca a sofrer com um
esvaziamento em algumas de suas areas. Os motivos sdo variados e se retroalimentam.
Entretanto, alguns dos motivos podem ser abordados no ambito desse trabalho. O
primeiro desses fatores de esvaziamento é a consolidacdo de novas areas na cidade do
Rio, seja para moradia das classes abastadas (0 que é hoje chamado de zona sul da
cidade) (VILLACA, 2001).

Soma-se a isso a reestruturacdo produtiva ocorrida na cidade. Apesar de
tentativas como o zonear parte da area central como industrial. Grande parte da zona
central viu a suas industrias se deslocarem para o eixo da Avenida Brasil e ainda, para
outras cidades. A zona central sofria com profundas deseconomias de aglomeracao e era

vista como ndo competitiva.

Por Gltimo fator, mas concomitante a esses elencados, temos a transferéncia da

capital para Brasilia em 1960. Essa transferéncia significou a perda de investimentos,

mas também de um conjunto de funcionarios que trabalhava na zona central da cidade.
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sua historia foi alvo de projetos de grande monta, sendo o Ultimo deles a maior parceria

publico-privada do pais, a Operacdo Porto Maravilha.

De acordo com Moreira (2004), os gestores da cidade inUmeras vezes fizeram
“tabula rasa” da regido, ou seja, modificaram enormemente o tecido urbano da regido. O
projeto Reviver Centro parte de uma premissa diferente dos grandes projetos prévios
para a sua aplicacdo e consolidagdo. Cabe destacar ainda que a area prevista para 0
projeto de acordo com o Plano Diretor da cidade é considerada de ocupacéo incentivada
(grifo nosso), ou seja, € uma area que devido a sua disponibilidade de transporte, suas

infraestruturas consolidadas. Sendo assim, uma zona vista como propicia a ocupagao®.

De acordo com Moreira (2004), os gestores da cidade inumeras vezes fizeram
“tabula rasa” a regido. Ou seja, modificaram enormemente o tecido urbano da regido. O
projeto Reviver Centro parte de uma premissa diferente dos grandes projetos prévios

para a sua aplicacao e consolidacéo.

Cabe destacar ainda que a area prevista para o projeto de acordo com o Plano
Diretor da cidade é considerada de ocupacéao incentivada (grifo nosso), ou seja, € uma
area que devido a sua disponibilidade de transporte, suas infraestruturas consolidadas.

Sendo assim, uma zona vista como propicia a ocupagao®.

Os objetivos principais declarados para o projeto:

o aumentar a populacdo residente da Regido Administrativa do
Centro;

o estimular 0 uso misto dos imoOveis da area, combatendo a
monofuncionalidade que torna grande parte da zona central esvaziada a noite;
o se aproveitar do estoque vazio de imlveis na area para a

construcdo de unidades de Habitacdo de Interesse Social,

o 0 uso do instrumento das Operac6es Interligadas para a promogéo
de investimentos na RA I.

4 Macronozna de Ocupacdo Incentivada
5
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Tendo em vista a melhor sistematizacdo do trabalho, optaremos por analisar
esses pontos apresentados como fulcrais do projeto, fazendo uma sistematizacdo do que
sdo os instrumentos utilizados: sua trajetéria histérica no pais e como eles aparecem no

projeto e as conclusdes parciais aferidas até a presente data.

As Operacdes Interligadas

Pode-se dividir o uso das Operacdes Interligadas no Brasil em trés momentos. O
primeiro esta relacionado a configuracdo do instrumento e sua proposta durante a gestao
Mario Covas®, o segundo o seu desenvolvimento durante as gestdes Janio Quadros e

Luiza Erundina’.

O terceiro momento seria j& na década de 1990, quando o instrumento ganha
amplitude e é utilizado para além do municipio de Séo Paulo, por exemplo na cidade de

Niteroi, ou na cidade abordada neste trabalho, o Rio de Janeiro.

No inicio da década de 1980, sob influéncia da Carta do Embu (1979), avoluma-
se no pais as discussdes a respeito dos instrumentos de captura de mais-valias urbanas,
sem entrar profundamente nessa discussdo que fugiria ao escopo desse trabalho.®
Entretanto, capturas de mais-valias urbanas se referem a um conjunto de instrumentos
que visam a corrigir assimetrias entre o que é lucro advindo da atividade construtiva e
lucro advindo dos investimentos estatais. (MALERONKA)

Precisamos, entretanto, de uma definicdo mais precisa do que é o instrumento
interligado, visto que o PLC (11) aprovado pela Camara de Vereadores da cidade do
Rio traz esse instrumento (mesmo que com carater radicalmente distinto, destaca-se).
De acordo com Maleronka, (p. 92), quatro sdo os tracos principais do instrumento

interligado:

o derrogacdo a lei de zoneamento;

6
7

8 para aprofundamento do leitor sugerimos a leitura além da Carta do Embu, os seguintes textos:
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J reparticdo da valorizagcdo imobilidria decorrente na
alteragdo no CA® ou de uso;
. intervencdo lote a lote;
o participacdo privada no financiamento de casas
populares.

A configuracdo que o instrumento assumiu em Séo Paulo, pelas caracteristicas
apontadas acima, foi bastante dissimilar do que as vislumbradas nas discussdes sobre
instrumentos de captura de mais-valia no final da década de 1970. Aprovado no governo
Janio Quadros por decurso de prazo®® (FIX, 2001), as interligadas foram utilizadas para

a producdo de Habitacdo de Interesse Social

De acordo com Cardoso et. al (1999) a cidade do Rio de Janeiro passou a contar
com instrumento das Ol em 1994!. De acordo com a lei aprovada no PD, a Operagdo
Interligada permitia que as contrapartidas fossem pagas de diferentes formas, dentre as
quais, destaca-se: habitacdo popular, obras de infraestrutura e ainda através da “cessdo
de recursos para o Fundo de Desenvolvimento Urbano” () que financiava projetos em

areas de Especial Interesse Social (AEISs)

Cabe apontar ainda que a Lei das Interligadas aprovada na Camara de
Vereadores da Cidade do Rio previa que o Comité de Politicas Urbanas (COMPUR)
ficasse a cargo da avaliacdo dos projetos que se utilizassem do mecanismo interligado.
Entretanto, quando esse projeto foi aprovado e se encaminhou para sangéo, 0 executivo
vetou esses pontos, garantindo assim, que o controle de quais projetos seriam aprovados

ficassem ainda mais atrelados a seus interesses.

Durante a década de 1990, os projetos aprovados pelas interligadas em sua
grande maioria foram localizados na zona sul da cidade, onde se concentravam o metro

quadrado mais caro da cidade.

® Coeficiente de Aproveitamento
10

11| ei NGmero 2.128 de 18 de abril de 1994
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Além disso, uma critica que pode ser aprofundada no caso das interligadas nesse
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periodo é sua falta de articulagdo com os designios do Plano Diretor. Essa critica ndo
cabe s a cidade do Rio de Janeiro, o caso da cidade de S&o Paulo é exemplar no que
tange a esse efeito do mecanismo interligado (). Ao se aprovar cada empreendimento
perde-se a nocao de totalidade, com a lei muitas vezes funcionando para o incorporador
apenas com como um bypass das normas edilicias e para as municipalidades como um

mecanismo arrecadatorio.

A Transferéncia do Direito de Construir

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) trouxe o arcabougco juridico que assenta
0 uso de instrumentos de planejamento urbano e os entes habilitados a sua consecucgéo.
Dentre esses instrumentos estdo o Plano Diretor (), que pode ser encarado como
instrumento base do planejamento urbano, mas também a Transferéncia de Direito de

Construir.

A Transferéncia do Direito de Construir permite ao incorporador que por algum
motivo ndo possa edificar na area de sua propriedade, transferir esses direitos. O artigo

35 da citada Lei esclarece suas possibilidades de utilizagéo:

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietario de imoével urbano, privado ou publico, a exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura puablica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente,
quando o referido imdvel for considerado necessario para fins de:

I —implantagdo de equipamentos urbanos e comunitario;

Il — preservagdo, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizacdo fundiéria, urbanizacdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse
social;

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar
ao Poder Puablico seu imdvel, ou parte dele, para os fins previstos nos
incisos | a Il do caput.

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condigdes
relativas & aplicacdo da transferéncia do direito de construir.
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previa 0 uso desse instrumento. Apesar disso, era bastante vago em suas possibilidades
de uso. O principal destaque estava na possibilidade de conversibilidade em CEPAC®
em areas de Operacdo Urbana Consorciada, e ainda, permitia o uso do instrumento para
a revitalizacdo de prédios tombados pela prefeitura do Rio. (PLANO DIRETOR DA
CIDADE DO RIO, 2011, Pé4gs. 50 e 51).

O uso do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir teve baixa
aplicagdo na cidade do Rio de Janeiro, sendo um dos principais usos relacionados aos
Jogos Olimpicos de 2016. Segundo Sbnia Rabello, ex procuradora da cidade do Rio de
Janeiro, o uso da TDC se deu em dois terrenos necessarios a construcdo de
equipamentos olimpicos. Esses terrenos estavam localizados em éareas de
vulnerabilidade ambiental. Com isso, a TDC permitiu que o poténcial gerado fosse

utilizado em outras areas da cidade.

O projeto Reviver Centro por sua vez traz o instrumento da Operacao
Interligada, entretanto, o projeto parece indicar que esse instrumento funcionaria de
maneira muito similar com a Transferéncia do Direito de Construir. No caso do Reviver
Centro, as Operac0es Interligadas se localizaram na area de planejamento Il — AP3, que

engloba: Leme, Copacabana, Ipanema e ainda na Tijuca.

Ou seja, o0 incorporador que tivesse interesse em construir na area prevista para a
implantacdo do projeto, poderia, se houvesse a disponibilidade de terrenos, incorporar
acima das normas vigentes. Destaca-se que 0s bairros apresentados como passiveis de
incorporacdo estdo localizados na zona cuja metragem quadrada é a mais cara da cidade
(FIPE-ZAP, 2021). A prefeitura, alega que o0 uso das Interligadas € bastante limitado. O
projeto previa que para ser passivel de derrogacdo das normas edilicias exista uma
proporcionalidade entre o prédio a ser incorporado e a morfologia do entorno, para que

ndo exista rupturas na morfologia.

Até o presente momento ndo houve nenhuma incorporacdo utilizando o
mecanismo Interligado, ndo sendo possivel, portanto, mensurar os impactos do projeto

aprovado.

120 novo plano se encontra em discussdo na Camara dos Vereadores da Cidade
13 Certificado de Potencial Adicional de Construgéo
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Além dos pontos principais abordados acima, o projeto trazia em seu bojo outras
normas. Em oficio enviado a Camara de Vereadores em 21 de julho de 2021, estabelecia
beneficios fiscais no &mbito do projeto, destacando-se isencdo de IPTU para projetos
aprovados até trés anos ap0s o inicio de Reviver Centro.

Somam-se a isso as isenc¢des sobre ISS (Imposto sobre Servigos) para projetos
aprovados na area do Reviver Centro e também de ITBI (Imposto de Transmissdo de
Bens Imoveis

O uso desses beneficios cujo impacto a longo prazo ndo é conhecido pode ser
comparado a outro projeto de monta da prefeitura da cidade do Rio. A OUC Porto
Maravilha também previa isencdo de ISS em seus momentos iniciais, facilidades para o
pagamento do IPTU, etc.

De acordo com analise empreendida pelo Observatorio das Metropoles com base
em dados apresentados pela empresa responsavel pela OUC, foram até hoje
apresentadas 77 propostas de novos projetos e/ou alteragdo de uso. Grande parte desses
projetos se encontra parado. Além disso, a venda de CEPACs até o final do ano de
2020, perfazia aproximadamente 10% do estoque possivel. Percebe-se, portanto, que 0s
beneficios fiscais oferecido ndo necessariamente sdo responsaveis pela decisdo de
incorporar. Entretanto, o impacto positivo e/ou negativo do uso desses instrumentos na
legalizacdo de lotes e/ou mudanca de uso

CONSIDERACOES FINAIS

O projeto Reviver Centro encontra-se aprovado na Camara de Vereadores da
cidade do Rio de Janeiro, até 0 més de Novembro destaca-se que foram aprovados trés
empreendimentos na area afetada pelo projeto, ndo sendo possivel ainda mensurar 0s
imapctos dessas proposi¢oes na cidade como um todo.

O principal desses empreendimentos foi proposto pela W3 Engenharia,
intitulado “Cores do Rio”, cujos apartamentos, listados em seu site apresentavam
valores entre:

Além disso, ndo se sabe ainda qual € o real impacto das propostas de aluguél
social para estudantes, retrofit de habitac6es, etc. O projeto apresenta pontos novos e
bastante diferentes de projetos tabula rasa (MOREIRA, 2011) cuja historia da zona
central esta prenhe. Todavia, ainda ndo pode-se mensurar 0s reais impactos do uso do

mecanismo interligado e se o projeto terd impacto relevente no reaproveitamento de

areas na zona central da cidade.
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reconversdo de imdveis em desuso na zona central da cidade e ainda, propostas para
aluguél social. Essas proposicdes se levadas adiante tem a possibilidade aumentarem a
oferta de habitacOes para diferentes estratos populacionais.

Ainda cabe destacar, que ao contrério do projeto Porto Maravilha, que possuiu
intensa articulacdo de entes federativos para a sua consecucao, o projeto Reviver Centro

é um projeto desenvolvido sé pela prefeitura do Rio.

Figura 2: Projeto cores do rio: Fonte: W3 engenharia
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