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RESUMO

Este artigo teve como objetivo compreender o atual cenario no centro do Rio de Janeiro — RJ
no que tange a producédo habitacional. O Reviver Centro € o plano de requalificagdo urbana do
Centro do Rio de Janeiro em vigor, outorgado pelo Decreto Municipal no. 48.348 / 2021. A
andlise feita verificou que ha uma diferenca gritante entre o discurso e a pratica do Reviver
Centro. No discurso, o objetivo do plano é atrair novos moradores de diversos perfis de renda
para a area central. Na pratica, em seus quase dois anos de existéncia, o plano vem atraindo
apenas a construcdo e retrofit de edificios para apartamentos do tipo estudio, cujo valor do
metro quadrado est& longe de atender ao perfil da faixa de renda familiar de baixa renda que
majoritariamente reside na regido. A metodologia utilizada consistiu em levantamento
documental, na imprensa e observacfes in loco. A pesquisa constatou que houve uma
retomada do processo de gentrificacdo pela municipalidade, privilegiando futura ocupacao
focada nas classes médias e altas e destinada a futuros investidores.
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RESUMEN

Este articulo tuvo como objetivo comprender el escenario actual en el centro de Rio de
Janeiro - RJ en términos de produccion de vivienda. Reviver Centro es el plan de
recalificacion urbana del centro de Rio de Janeiro vigente, otorgado por Decreto Municipal n.
48.348 / 2021. El anélisis realizado encontré una marcada diferencia entre el discurso y la
practica de Reviver Centro. En el discurso, el objetivo del plan es atraer nuevos residentes de
diferentes perfiles de ingresos a la zona del centro. En la practica, en sus casi dos afios de
existencia, el plan ha venido atrayendo a la zona del centro Unicamente la construccion y
rehabilitacion de edificios de departamentos tipo estudio, cuyo valor del metro cuadrado dista
mucho de atender el perfil de los familiares de escasos recursos que reside mayoritariamente
en la regién. La metodologia utilizada consistié en levantamiento documental, en prensa y
observaciones in loco. La investigacion encontré que hubo una reanudacién del proceso de
gentrificacién por parte del municipio, privilegiando la ocupacion futura enfocada en las
clases media y alta y dirigida a futuros inversionistas.

Palabras clave: revitalizacion urbana, vivienda, expansion inmobiliaria.
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Porto Maravilha ja soma 4.964 novos apartamentos. De acordo com a reportagem, havia
naquele momento oito pedidos de licenca de construcdo de apartamentos residenciais no
perimetro do Plano Reviver Centro, que engloba o perimetro do Porto Maravilha e areas do
centro da cidade?, trazendo cerca de novos 18 mil moradores para o centro do Rio de Janeiro.
(FERRO, 2022).

Quatro das licencas para construir na antiga zona portuaria eram da incorporadora
Cury, responsavel por ja ter iniciado as obras de construcdo de 3 mil dessas novas unidades. O
preco médio do metro quadrado na regido, de acordo com a reportagem € de R$ 8 mil, em
comparagdo com a area central que é de R$ 9 mil o metro quadrado. (FERRO, 2022)3

A iniciativa estd em consonancia com o Reviver Centro, plano de revitaliza¢do urbana
da Prefeitura do Rio de Janeiro, criado pela Lei Complementar no. 229 de 14 de julho de
2021, cujo objetivo central € o de atrair novos perfis de moradores para o centro da cidade,
estimulando o investimento em novas incorporagdes, mirando nos terrenos vagos e prédios
vazios, como é o caso do Bairro de Santo Cristo. A infraestrutura urbana existente e o
patrimoénio cultural da regido sdo as principais vantagens citadas nos novos lancamentos
imobiliarios.

O Porto Maravilha é uma operacdo urbana definida para ser uma nova frente de
incorporacdo imobilidria que comecou a ser implantada a partir de 2009, na antiga zona
portuaria central da cidade do Rio de Janeiro, um dos principais legados deixados pelos Jogos
Olimpicos de 2016. Cerca de 80% da revitalizacdo urbana proposta foi concluida. No entanto,
poés megaeventos, 0 mercado imobiliario carioca arrefeceu devido as sucessivas crises
econdmicas e sanitarias em ambito regional e nacional. (LIGUORI, 2021)

Iniciada em 2009, a Operacdo Urbana Consorciada - OUC Porto Maravilha (Lei
Municipal Complementar No. 101, de 23/11/2009) promoveu a reestruturacdo da antiga zona
portuéria do Rio de Janeiro, reforcando a centralidade da cidade com a intencdo de dinamizar
0 mercado imobiliério, incentivar o desenvolvimento do comércio, do turismo e do
entretenimento, além promover a recuperacao do patrimonio histérico e cultural existente e a

construcdo de novos equipamentos de lazer.

2 Além do perimetro da Zona Portuaria, o plano engloba as seguintes areas da zona central: Praga XV,
Misericordia, Castelo, Centro Financeiro, Carioca, Graca Aranha, Alfandega, Uruguaiana, Cinelandia, Passeio
Plblico, Saara, Tiradentes, Gomes Freire, Lapa, Campo de Santana, Cruz Vermelha, Riachuelo, Calouste e Sdo
Bento.

3 No segundo semestre de 2023, a Cury ja contava com seis empreendimentos a venda, alguns com as obras
iniciadas.
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empreendimentos destinados a moradia para atender a classe média e alta. Em contrapartida,
ha a auséncia de uma politica destinada a habitacdes de interesse social que atenda ao perfil
de baixa renda da maior parte da populacéo residente na area.

Com cerca de 75% das terras e imoveis pertencentes a Unido, o perimetro da OUC
Porto Maravilha abrange 5 milhGes de metros quadrados, engloba os bairros Santo Cristo,
Gamboa e Saude e trechos de outros de Sao Cristévao, Cidade Nova, Centro e Caju. Tais
terras foram repassadas da Unido ao Fundo de Investimento Imobiliario do Porto Maravilha
para fins de incorporacdo e a construcdo de edificios de alto padrdo (BIENISTEIN, 2011;
GALIZA, 2019). Como perimetro, o Reviver Centro envolve o perimetro do Porto Maravilha
e anexa mais 18 areas do Centro e Lapa.

O Consorcio Porto Novo (empreiteiras Odebrecht, OAS e Carioca) foi o responsavel
pela execucdo das obras. A coordenacdo do projeto ficou a cargo da Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP, entidade ligada a
Prefeitura. * (BELISARIO, 2016)

Desde seu lancamento em 2009, a OUC Porto Maravilha vem favorecendo os
interesses da iniciativa privada, entretanto o financiamento ficou da Caixa Econdmica
Federal. O financiamento da operagdo urbana foi custeado com a venda de Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo - CEPACS, titulos que permitem aos seus compradores a
aquisicdo de potencial construtivo além do permitido, o que favoreceria o0 processo de
verticalizacdo da area. A verba arrecada com a venda dos CEPACs foi destinada a
urbanizacdo da regido, a modernizacdo dos sistemas de servicos publicos (drenagem, esgoto,
gas natural, eletricidade, iluminacdo publica e telecomunicacfes), a implantacdo de novo
sistema viario, a conservacdo e a prestacdo de servicos. Como ndo despertou interesse da
iniciativa privada, a compra dos CEPACs em lote Unico foi feita pelo Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo - FGTS, da Caixa Econdmica Federal. Cerca de 80% da revitalizagdo
urbana foi entregue. No entanto, devido a crise financeira do Rio de Janeiro, as obras foram
paralisadas. (LIGUORI, 2021)

Na primeira década de existéncia, o Porto Maravilha foi responsavel pela implantacéo
de novo sistema viario, principalmente a implosédo do Elevado da Perimetral, a criagdo do

complexo de tuneis e, sobre os tuneis, a construgdo da Orla Conde, também chamado de

4 Além das duas fases do Porto Maravilha, que juntas receberam investimentos de mais de R$ 10 bilhGes, as
mesmas empresas ganharam outros editais para atuar na regido, como as obras do Programa Morar Carioca (R$
32 milhdes) e a parceria publico-privada para operar o veiculo leve sobre trilhos, 0 VLT (R$ 1,1 bilhdo).
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a orla do perimetro, com diversos equipamentos culturais e turisticos, como o Museu do
Amanhd, o Museu de Arte do Rio, AquaRio e a roda gigante Rio Yup Star.

A operacdo urbana conseguiu atrair a construcdo de prédios corporativos de alto
padrdo na faixa do aterro da zona portuaria, proximos a Orla Conde, regido que recebeu a
maior aporte de obras, como melhorias no arruamento, calgamento, paisagismo, saneamento,
entre outros. Os edificios Agwa Corporate, Port Corporate Tower, Condominio Porto
Atlantico sdo exemplos de novos prédios comerciais erguidos com estruturas modernas e alta
tecnologia por incorporadoras internacionais. (LIGUORI, 2021)

No entanto, p6s Olimpiadas de 2016, o mercado imobiliario arrefeceu e, desde entdo
0s novos empreendimentos corporativos do Porto Maravilha sofrem de alta taxa de vacancia.®
O Porto Maravilha ndo conseguiu captar o langcamento de novos prédios residenciais para a
regido e promover o0 adensamento populacional pretendido. Apesar dos vultuosos
investimentos, hoje, o perimetro do Porto Maravilha corresponde & uma area fragmentada em
area turistica (faixa junto a orla portuaria), terrenos baldios, prédios deteriorados e em ruinas,
modernos edificios corporativos, ruas comerciais e ruas degradadas. Em termos de moradia de
baixa renda, a regido central (perimetro do Porto Maravilha) possui favelas (Morro da
Providéncia, Morro do Pinto e Morro da Conceicdo), corticos, ocupacBes de prédios vazios,
entre outros. (LIGUORI, 2021)

Para dar cabo a OUC Porto Maravilha, um processo de limpeza social foi realizado
entre 2009 e 2016, principalmente no que tange as areas que receberam obras ligadas a
operacdo urbana. O processo foi marcado pela violagéo dos direitos humanos, principalmente
pelas remocGes ocorridas em nome da urgéncia para as obras para as Olimpiadas de 2016.
Todas as acBes aconteceram articuladas a politicas federais e estaduais com o mesmo fim.
(LIGUORI, 2021)

A sucessivas crises financeiras e a pandemia do Covid 19, ajudaram a construir o
consenso necessario para o discurso do Plano Reviver Centro de revitalizar a area central. A
partir do segundo semestre de 2021, o cenario dos bairros de Santo Cristo e Gamboa comegou
a ser alterado com as obras dos novos prédios residenciais licenciados pelo Plano.

Diante do exposto, este trabalho objetiva investigar brevemente o Plano Reviver
Centro no que tange a pasta producdo de habitacbes. Para tal, sera necessario retomar o

> Tal taxa chegou a um patamar de 84,7% em 2018. (ITO, 2018).
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direcionamento das a¢des em do Plano Reviver a partir de 2021.

METODOLOGIA

A metodologia deste estudo dividiu-se em: a) levantamento bibliogréfico; b) levantamento
documental; c) levantamento na imprensa geral e d) observagdes in loco realizadas entre 0s
anos de 2021 e 2023. Buscou-se compreender, sobretudo, a proposta de ocupacdo
socioespacial proposta pela OUC Porto Maravilha frente as demandas sociais do habitantes do
perimetro. Trata-se de uma investigacdo preliminar cujas conclus@es sdo parciais. O trabalho
considerou como recorte espacial a area ocupada pelo Porto Maravilha®, antiga zona
portuaria da cidade do Rio de Janeiro. J& o recorte temporal as analises concentraram sem no

periodo pds-olimpico entre 2021 e 2023.

REFERENCIAL TEORICO

Desde a consolidadagdo do capitalismo flexivel a partir dos anos 1970, conforme Harvey
2005), que a terra urbana se tormou mercadoria, vendida em parcelas eleitas pelo capital. As
cidades precisam atrair investimentos ressaltando suas vantagens competitivas. O Estado € o
principal articulador entre os interesses do capital financeiro e da iniciativa privada. Assim
nasce o empreendedorismo urbano (HARVEY, 2006), onde por intermédio de grandes
projetos urbanos pontuais, a cidade cria ou recria territorios de especulacdo imobiliaria. Tais
projetos visam principalmente centros historicos e zonas portuarias decantes.

Conforme Arantes (2001), o processo é marcado por parcerias publico-privadas,
politicas de gentrificacdo e pela fabricacdo de consensos que os legitimam. Os pedacos da
cidade eleitos pelo capital vem recebendo, desde entdo, profundas reestruturacdes urbanas,
como obras infraestruturais, construcdo de novos equipamentos, adequacdes na legislacdo
urbanistica, remog0es de moradores indesejados.

Como resultado da producdo do espaco pelas as politicas de gentrificacdo, o espaco
é produzido como mercadoria, direcionado para o lucro, ou seja, para seu valor de troca. Em
contrapartida, a classe trabalhadora que reside nos espacos eleitos pelo capital quer da cidade

é 0 seu o valor de uso, ou seja, a oferta de moradia e servi¢os publicos mais baratos e de

® A area do Porto Maravilha constitui-se como o mesmo perimetro do Plano Reviver Centro (2021).
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o cidaddo de baixa renda é incorporado nas politicas de reestruturacdo urbana. Na pratica, as
acdes publico-privadas séo direcionadas pelo mercado e promocéo de gentrificacdo no sentido
de up-grade social.

A gentrificacdo é uma das estratégias do empreendedorismo urbano, que envolve a
melhoria da paisagem e da infraestrutura urbana das areas eleitas pelo capital. O termo é
sinbnimo de intervengbes chamadas como revitalizacdo, requalificacdo, reabilitacéo,
revalorizacdo, entre outros, onde pedacos da cidade passam por processos de embelezamento,
investimento em melhoria de infraestrutura urbana, limpeza social, entre outras. (ARANTES,
2001)

O termo gentrification foi criado por Ruth Glass, em 1964, para analisar 0 processo
de substituicdo das populacdes pobres dos bairros operarios de Londres por populacdes de
classe média alta, onde os velhos imoveis degradados eram adquiridos e reformados para
moradias e novos comércios, como galerias de arte, restaurantes e bares. (RIGOL, 2005)

Assim como Londres, Nova York teve seus bairros operarios ocupados por
moradores de classe média alta entre as décadas 1950 e 1970. Conforme Smith (2006), entre
as décadas de 1970 e 1990, a gentrification assumiu em Nova York a forma de uma politica
estatal de criacdo de habitacbes populares através da reabilitacdo de velhos edificios
degradados da &rea central. Ja nos anos 1990, os bairros gentrificados passaram a sediar novos
empreendimentos comerciais, complexos culturais e centros empresarias que foram
responsaveis pela sofisticacdo e elitizacdo dos bairros e a expulsdo da populacdo de baixa
renda para outras regides da cidade.

Nas ultimas décadas, as transformagdes urbanas resultantes da gentrificagdo vem
possibilitando criar novas frentes de incorporacdo, reconstruindo lugares e refazendo as
territorialidades. Negdcios globais como os de economia compartilhada inserem uma nova
l6gica global nos locais onde se instalam trazendo efeitos como encarecimento dos precos dos
aluguéis e aumento do preco da terra, e, como consequéncia a expulsdo dos antigos moradores

das areas valorizadas pelo capital. As politicas de gentrificacdo fruto do poder publico,

atualmente, em muitas cidades, tendem a impulsionar a economia compartilhada de
apartamentos para locacdo turistica, principalmente difundidos principalmente pela
plataforma Airbnb.

O Aiirbnb (Air, Bed and Breakfast) é uma plataforma global online que nasceu de uma
demanda por espacos de acomodacdo na cidade de Sdo Francisco, Estados Unidos, onde os

meios de hospedagem existentes ficavam superlotados durante o verdo. Em 2008, Brian
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turistica a um preco popular (na época, US$ 80 por pessoa). (FERNANDES et.al. 2022,
LOBO, 2017; SIMONI e RUA, 2021).

Em pouco tempo, a plataforma de negdcio popularizou-se pelo mundo, onde
proprietarios alugam seu imovel todo ou parte dele para hdspedes interessados. A plataforma
lucra com uma porcentagem paga pelo anuncio. Em 2020, o Airbnb abriu seu capital para o
mercado de acdes dos Estados Unidos, obtendo um lucro de US$ 102 bilhGes. Hoje a sede da
empresa € em S&o Francisco e 0 Airbnb esta presente em cerca de 100 mil cidades e 191
paises, com aproximadamente 6 milhGes de acomodacdes disponiveis para locacao.
(FERNANDES et.al. 2022, LOBO, 2017; SIMONI e RUA, 2021)

No Brasil, a operacdo da plataforma foi iniciada em 2012 e foi provedora alternativa
de hospedagem durante a Copa do Mundo de 2014 e as Olimpiadas do Rio de Janeiro em
2016. O Rio de Janeiro foi considerado o 13°. destino mais visitado da plataforma em 2020,
concentrando cerca de 27% dos anuncios da regido Sudeste. (FERNANDES et.al. 2022;
LOBO, 2017).

Ao longo dos anos, os apartamentos de aluguel por curta temporada tornaram-se um
investimento rentivel e passaram a concorrer com a hotelaria tradicional dos destinos
turisticos. E vem alterando a dindmica imobilidria de muitas cidades, como Nova York,
Lisboa e Barcelona, promovendo inclusive mudancas na organizacdo espacial dessas cidades,
acirrando processos de gentrificacdo e especulacdo imobiliaria, principalmente com
encarecimento do preco do solo e dos alugueis e a expulsdo dos antigos moradores, a
alteracdo da dindmica da cidade e sobrecarga dos servicos e infraestrutura urbana. A
conversdo de moradias em acomodacdes turisticas gera impactos na vizinhanga, inclusive
processos de turismofobia e xenofobia. (LOBO, 2017; SIMONI e RUA, 2021)

O Rio de Janeiro possui uma boa oferta de apartamentos de aluguel, principalmente
na Zona Sul e Barra da Tijuca, locais com o metro quadrado mais valoridado da cidade. A
partir de 2021, com o Plano Reviver Centro, a gestdo municipal visa captar novos

empreendimentos habitacionais visando atrair novos moradores e investidores, além de

estimular o retrofit de prédios vazios para fins de moradia na area central do Rio de Janeiro. O
Reviver Centro nada mais é do que a continuacdo da renovacdo urbana da antiga zona
portuaria iniciada pela Operacdo Urbana Porto Maravilha.

No entanto, chama atencéao o perfil dos novos langamentos imobiliarios residenciais,

fruto do Programa Reviver Centro, a partir de julho de 2021, cuja parcela dos estoques é
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investidores que apostam em alugueis focados no turismo.

A Operacdo Urbana Porto Maravilha foi amplamente criticada pela academia,
sociedade civil e comunidade local por ndo prever recursos financeiros para programa de
moradia social. No site da CDURP (s/d) hd uma mencéo de que o consorcio incentivava a
permanéncia dos moradores e a atragcdo de novos moradores de camadas diversas, mas néo
explica qual a estratégia para tal objetivo. Trata-se de um caso declarado de gentrificacdo
urbana e ndo de recuperacdo da area para 0s seus reais moradores. Ndo previu também a
participagdo popular, principalmente a de baixa renda nas discussoes, projetos e acoes,
conforme exigia o Estatuto das Cidades (2001).

Nessa concepcdo de renovacdo urbana da zona portuéria, foi ignorada a
participacdo da populacdo residente (aproximadamente 35 mil habitantes),
em sua maioria familias de condi¢des financeiras precarias, habitantes das
favelas e ocupagdes de imoveis antigos arruinados e insalubres, compostas
principalmente por negros, muitos dos quais descendentes dos africanos que
ali aportaram escravizados (GALIZA, 2019, p.142)

Mesmo com a predominancia de moradores de baixa renda, o grande déficit
habitacional da cidade do Rio de Janeiro e a grande vacancia imobiliaria da area central, a
OUC Porto Maravilha nao incluiu nenhum projeto em larga escala de construcao/reconversao
de moradias de interesse social destinado para atender as reais demandas locais, ou seja, a
faixa de até 3 salarios minimos. De acordo com Galiza (2019, p.142):

Além de ndo incentivar o uso habitacional, a prefeitura passou a
praticar uma politica de remocdo que atingia principalmente as
familias de condi¢cdes socioecondmicas precarias da regido portudria,
em especial os habitantes do Morro da Providéncia e as familias sem-
teto que ocupavam ha anos prédios publicos vazios arruinados, que
passaram a viver situacdo de inseguranca e conflitos com a
municipalidade. A falta de informacBes sobre as propostas da
Prefeitura e a indefinicdo sobre solucbes de reassentamentos
motivaram muitos protestos e movimentos de resisténcia.

Os representantes de moradores das ocupagdes buscaram organizar resisténcias
frente ao processo de remocédo. A Tabela 1 sintetiza as ocupagfes removidas no periodo entre
2009 e 2016 para as obra do Porto Maravilha.
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Tabela 1 - Ocupacdes removidas para as obras da OUC Porto Maravilha

Ocupacéo Endereco Ano | Anode | Quantidade
de Remoc&o | de familias
Inicio removidas
Flor do Asfalto Av. Rodrigues Alves 2006 2011 30
Machado de Assis | Rua da Gamboa,111 2008 150
Quilombo das Av. Fco. Bicalho 2006 2014 70
Guerreiras
Casardao Azul Av. Rodrigues Alves 2006 2009 70
Rua do Livramento | Rua do Livramento s/i s/i 400
Zumbi dos Av. Venezuela, perto da Pca 2004 2011 133
Palmares Maua.

Fonte: Adaptado de Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro, 2015

As ocupacdes Quilombo das Guerreiras e Machado de Assis chegaram a elaborar
projetos de reforma das edificacfes que ocupavam. Os projetos foram assessorados ONGs de
luta por moradia e por universidades. No entanto, as remo¢des em nome do “progresso”
foram levadas a cabo. (LIGUORI, 2021)

Outra construcdo polémica e emblematica que foi associada ao legado dos Jogos
Olimpicos de 2016 foi o Teleférico no Morro da Providéncia, que ligaria o topo do morro a
Estacdo de Trens da Central do Brasil. A obra foi a justificativa usada para a retirada de
moradores. No projeto inicial mais de mil moradias seriam demolidas. No entanto, depois de
uma acao movida pelo Férum Comunitario do Porto, grupo de resisténcia as remocdes,
apenas 196 familias foram desalojadas. (SANCHEZ, et. al., 2016).

O Plano de Habitacdo de Interesse Social (PHIS) do Porto Maravilha foi publicado
em 2015, uma exigéncia do Ministério das Cidades a Prefeitura do Rio de Janeiro, como
contrapartida ao uso do FGTS nas obras de reestruturacdo urbana do Porto Maravilha. No
entato, o plano praticamente ndo saiu do papel. Com a meta de entregar 5 mil unidades
habitacionais na Gamboa, a Prefeitura do Rio de Janeiro construiu apenas 115 unidades, das
quais apenas 24 foram entregues a moradores. O complexo residencial seria construido na
Rua da Gamboa, entre os numeros 307 e 327. Hoje ha apenas obras inacabadas com uma
faixa anunciando a constru¢cdo de um imovel via Programa Minha Casa Minha Vida.
(LIGUORI, 2021)

Em resumo, podemos afirmar que a Operagdo Urbana Consorciada Porto Maravilha,
da forma como foi concebida e concretizada, promoveu o aprofundamento da segregacao

socioespacial na Cidade do Rio de Janeiro: a) ao privilegiar interesses privados das

<
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a especializacdo do espaco pelas obras enobrecimento e higienizacao socioespacial visando a
especulacdo imobiliaria; ¢) ao priorizar a moradia destinada as classes médias e altas em
detrimento das moradias populares; d) ao privilegiar o consumo do espacgo por consumidores
externos (turistas, moradores de outras regites) e ndo propor alternativas de inclusdo da
populacéo local de baixa renda nas benfeitorias resultantes do processo. E, ao que tudo indica,
Plano Reviver Centro seguird esses mesmos passos e continuara o processo de gentrificacéo

pretendido pelo Porto Maravilha.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O Reviver Centro, plano de revitalizacdo urbana da Prefeitura do Rio de Janeiro,
criado pela Lei Complementar no. 229 de 14 de julho de 2021, cujo principal objetivo é o de
atrair novos moradores para o centro da cidade, estimulando o investimento em novas
incorporacdes principalmente mirando nos terrenos vagos deixados pelo Projeto Porto

Maravilha, e também inclui a area central.

Até julho de 2022, j& havia 8 pedidos de licenca de construcdo de prédios residenciais
no perimetro do Reviver Centro, com a promessa de trazer cerca de 5 mil novas moradias
destinadas a vérias faixas de renda o centro do Rio de Janeiro. O padrdo de apartamento que
tem sido aprovado é o tipo estidio (até 30 m?), modelo buscado pelos investidores
imobiliarios e para locacao via plataformas como AIRBNB. (FERRO, 2022). Hoje 0 numero
de licencas pedidos até setembro de 2023 ¢é de 36, que dardo origem a 3.042 novas unidades
habitacionais, de acordo com o site da Prefeitura.’

No discurso do Plano Reviver Centro aparece a necessidade de revitalizacdo da area
central a partir de grandes investimentos publicos e atracdo de construcGes corporativas e
residenciais destinadas as classes faixas de renda. Dentre os beneficios propostos estdo
isencdo de IPTU por 3 anos e reducéo da taxa de ITBI para familias até 6 salarios minimos.

O Reviver Centro foi aprovado com urgéncia pela Prefeitura, no primeiro ano da
Gestdo de Eduardo Paes, pois ja articulava novos pedidos de construcdo para a area central.
Lancado em 2021, o Cores do Rio, da W3 Engenharia, na Rua Irineu Marinho, foi
considerado o primeiro lancamento residencial da regido central, fruto do Reviver Centro,

com a oferta de 122 apartamentos do tipo estddio (35 m2) e unidades com até dois quartos.

7 https://reviver-centro-pcrj.hub.arcgis.com/pages/monitoramento.
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Conforme mapa (Figura 1), o bairro de Santo Cristo possui a maior parte dos estoques
de terrenos baldios e prédios abandonados. E concentra a maior parte dos novos
empreendimentos. A Tabela 2 mostra os lancamentos anunciados, a maioria ja com obras em

andamento.

Nota-se que a Cury Construtora possui a maior quantidade de empreendimentos até o
presente, sendo eles: o Rio Wonder Residence (1.224 apartamentos), Rio Energy (793
apartamentos), Pateo Nazareth (814 apartamentos), Epicentro (954 apartamentos), Residencial
Presidente Vargas 1140 (360 apartamentos) e o Baia Guanabara Residencial (374
apartamentos). Os novos edificios da Cury ofertam de unidades tipo estddio (em média com

30 m?) até apartamentos de até 2 quartos (em média 40 m?).

Outros lancamentos que ocorreram nos Ultimos dois anos foram: Porto Carioca da
Emccamp Residencial (1.472 apartamentos) e  Residencial Skylux da Tegra (324
apartamentos). O levantamento apontou ainda a compra de terrenos e prédios a serem

reformados pelas incorporadoras, conforme a tabela 2.

Figura 1 — Mapa dos empreendimentos lancados e futuros a partir do
Plano Reviver Centro - 2021-2023

Outros

@ Porto Carioca - Emccamp Residencial

9 Cores do Rio - W3 Engenharia 9
Q Skylux- Tegra 9
Q Edificio Joseph Gire (Ed. A Noite) - QOPP 9 v

Antiga Cedae - Proprietério Sigiloso

Akko - Engelize <° ;

Q Residencial “Buraco do Lume”

Q
9 Terreno - Cury

@ Rio Energy - Cury

Q Piéteo Nazareth - Cury 9
Q Baia Guanabara Residencial - Cury

Q@ Residencial Vargas 1140

@ Epicentro - Cury

Q@ Rio Wonder Residences - Cury

Fonte: Da autora, 2023
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Tabela 2 — Langcamentos 2021-2023 a partir do Plano Reviver Centro

NUmero Preco da
Empreendimento | Tipo Bairro Construtora de Lancamento| Unidade
Unidades Mais Barata
Porto Carioca Novo | Santo Emccamp 1472 ago/22 | R$ 299 mil
Cristo Residencial
Rio Wonder Novo |Santo Cury 1224 jul/i21|  R$ 195 mil
Residences Cristo
Rio Energy Novo | Santo Cury 793 jan/22| R$ 245 mil
Cristo
Pateo Nazareth Novo |Santo Cury 814 jun/22 |  R$ 276 mil
Cristo
Presidente Vargas | Novo | Centro Cury 360 set/22| R$ 270 mil
1140
Epicentro Novo |Santo Cury 954 jan/23 | R$ 250 mil
Cristo
Baia Guanabara |Novo |Santo Cury 374 jun/23 | R$299 mil
Residencial Cristo
Cores do Rio Novo | Centro W3 Engenharia 122 nov/21| R$ 260 mil
Residencial Novo | Centro Tegra 324 out/20| R$ 332 mil
Skylux
Akko Novo | Centro Construtora 199 ndo| Aluguel a
Engeziler anunciado | partir de R$
3,5 mil

Fonte: Da autora, 2023

Tabela 3 — Futuros Lancamentos 2021-2023 a partir do Plano Reviver Centro

Empreendimento | Tipo Bairro Construtora Numero de Lancamento
Unidades

Residencial no Néo Saude Cury projeto ndo| projeto ndo
antigo Pro Matre | anunciado anunciado| anunciado
A Noite (Edificio |Retrofit |[Centro |QOPP 447 | projeto ndo
Joseph Gire) anunciado
Residencial na Néo Saude Desconhecido. 140| projeto ndo
antiga Cedae anunciado anunciado
Hotel Aymoré Retrofit |Centro | Fundo Walkerville projeto ndo| projeto ndo

anunciado anunciado
Residencial no Novo Centro | Sal Participagéo e 550| projeto ndo
Buraco do Lume Administracdo de Bens anunciado

Fonte: Da autora, 2023

De acordo com varios artigos do jornal O Diario do Porto, entre 2021 e 2022, 0s
empreendimentos citados foram sucesso de vendas, esgotando logo que as unidades foram

postas a venda. Pelos perfis de empreendimentos aprovados, claramente vemos um
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destinados as classes médias e para investidores interessados em aluguel com finalidade
turistica.

Além dos novos empreendimentos imobiliarios, estdo em curso no perimetro do
Reviver Centro as obras de novos 4 tuneis, 70 quildmetros de vias, 650 mil metros quadrados
de calcadas, a implantacdo de 17 quildbmetros de ciclovias, o plantio de 15 mil mudas de
arvores, 700 quilémetros de redes de infraestrutura urbana (4gua, esgoto, telecomunicaces e
iluminacdo puablica), a instalagdo do Porto Maravalley (polo de tecnologia) e do Terminal
Intermodal Gentileza (estacdo de integracdo entre o BRT Transbrasil, VLT e 0nibus
municipais). (EMCCAMP RESIDENCIAL, 2023)

Em contrapartida, complementar ao Plano Reviver Centro foi publicado o Decreto
Municipal 51.134 de 12 de julho de 2022, que versa sobre o Programa de Moradia do Reviver
Centro destinado a familias com renda de até seis salarios minimos. O Programa visa criar um
parque imobilidrio para locacdo social, autogestio e moradia assistida, viabilizar
empreendimentos de habitacGes de interesse social e enfrentar a ociosidade dos imoveis dos
bairros Centro e Lapa. O plano foi criado pelo Instituto Pereira Passos, mas ainda ndo saiu do

papel. Nao foram encontradas iniciativas fruto deste decreto.

Conforme vimos, a regido do Porto Maravilha é composta por um grande nimero de
ocupacdes com funcdo social da propriedade, principalmente em imoveis vazios e
abandonados.2 As favelas e os corticos da regido nio foram citados nas politicas de

urbanizacdo e adequacdo de moradias no Reviver Centro.

8 De acordo com o Observatdrio das Metropoles (2019) existem 155 corticos em area central do Rio de Janeiro, onde estima-
se que vivam cerca de 2,6 mil pessoas nos bairros Santo Cristo, Gamboa, Saude, Centro, Cinelandia, Lapa, Estécio e Rio
Comprido.
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CONSIDERACOES FINAIS

O Plano Reviver Centro (2021) veio claramente com a intenséo de gentrificar o centro
do Rio de Janeiro, ocupando-o com moradias destinadas as vérias faixas de renda, dando
sequencia a reestruturacdo urbana promovida pela Operagdo Urbana Porto Maravilha. Desde
seu lancamento (julho de 2021), vem atraindo apenas a construcdo e retrofit de edificios para
apartamentos do tipo estudio, cujo valor do metro quadrado esta longe de atender ao perfil da
faixa de renda familiar de 0 a 3 salarios minimos que majoritariamente reside na regido.
Claramente, o objetivo do Reviver Centro é uma politica de limpeza social e aluguel turistico

para a regiao.

Em contrapartida, a pretensdo € de que a populacdo pobre que reside majoritariamente
na regido, que habita ocupacOes, favelas e corticos, seja expulsa para outra regides devido a
processos de especulacdo imobilidria. Embora apareca no discurso, na pratica, nenhuma acéao
concreta foi criada em dois anos de existéncia do Reviver Centro para assistir essa populacéo.
A pesquisa constatou que a politica de gentrificacdo praticada pela municipalidade vem, ha
mais de uma década, contribuindo para o enobrecimento, visando a expulsdo de antigos
moradores e atracdo de classes mais abastadas para a regido. E, na medida em que visa
declaradamente atrair novos investidores, certamente desencadeara um processo de

especulacdo imobiliaria do centro do Rio de Janeiro.
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