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INTRODUCAO

Nas ultimas décadas as grandes e médias cidades
brasileiras e suas regides metropolitanas passaram por
dindmicas socioespaciais muito semelhantes. Houve
gueda generalizada das taxas de crescimento popu-
lacional e o aumento de populagdo nessas cidades
deu-se de forma bastante desigual entre os bairros e
municipios de suas regides metropolitanas.

De um lado, houve perda de populagdo nos bair-
ros das areas centrais, providas de infraestrutura, e, de
outro, crescimento significativo nos bairros e munici-
pios periféricos, areas precarias e ambientalmente fra-
geis. Enquanto as areas centrais perderam populacéo,
bairros afastados dos centros e municipios periféricos
cresceram a taxas que superaram 10% ao ano. O poder
publico contribuiu para esse processo, principalmente
através da construcdo de grandes conjuntos habita-
cionais em dreas com caréncia de infraestrutura, de
onde a populacdo tem que se deslocar por quildbme-
tros diariamente para chegar ao trabalho.

Hoje, os centros urbanos dessas cidades perma-
necem como regides de grande concentragcdo de
postos de trabalho em escala metropolitana, mas
apresentam numero significativo de imoéveis e domi-
cilios vazios e subutilizados.

Por isso, movimentos sociais ligados a tematica da
reforma urbana e da moradia, técnicos e estudiosos
qgue historicamente centraram-se na luta por deman-
das mais relacionadas aos problemas das periferias
— urbanizacdo e regularizacdo de favelas e loteamen-
tos, implantagdo de redes de servigcos e equipamen-
tos publicos, producdo de habitagdo em mutirdo com
autogestdao — hoje tém como bandeira a defesa da
moradia em dreas centrais.

Reivindicam a implementacdo de uma politica ha-
bitacional que reverta a légica histdrica de assenta-
mento da populacdo de baixa renda nas periferias e
contribua para que as cidades caminhem rumo a uma
configuracdo socioespacial mais justa e sustentavel.

Partindo desse contexto, o projeto “Moradia é Cen-
tral — inclusdo, acesso e direito a cidade”, teve como
objetivo sensibilizar a opinido publica acerca da im-
portancia da efetivacdo de politicas publicas de pro-
moc¢ao de habitacdo social nos centros urbanos, ten-
do como principios a utilizacdo de imodveis vazios e
ociosos para producdo habitacional e a melhoria das

condicdes de moradia da populacdo de baixa renda
gue ja reside nessas areas.

O projeto foi desenvolvido por organizagcdes parcei-
ras em cinco capitais: Sdo Paulo (Instituto Pdlis), Belém
(FASE — Federacao de 6rgaos para Assisténcia Social
e Educacional — Amazdnia), Fortaleza (Cearah Perife-
ria), Recife (FASE/ HABITAT) e Rio de Janeiro (FASE e
Foérum Nacional de Reforma Urbana — FNRU).

Em cada uma dessas cidades foram estabelecidas
parcerias com os Féruns Regionais, movimentos or-
ganizados, universidades, pesquisadores e técnicos
dos governos locais. A coordenacdo das atividades
foi feita pelo Instituto Pdlis com o apoio técnico e fi-
nanceiro da OXFAM GB — agéncia internacional com
sede no Reino Unido, que apoia projetos sociais nos
paises em desenvolvimento.

As cinco capitais envolvidas no projeto tém em co-
mum a situacdo de perda de populacdo nos bairros
centrais, existéncia de numero significativo de imo-
veis e domicilios vazios nessas areas e crescimento
das areas periféricas. Seus centros apresentam étimas
condicdes de infraestrutura urbana e de servicos e
concentram postos de emprego, mas caracterizam-
se por situacdes urbanas especificas, que devem ser
levadas em consideracdo na discussao acerca da pro-
mocao de habitacdo social nessas areas.

Recife, Rio de Janeiro e Belém tém areas centrais
portudrias parcialmente desativadas, com significa-
tivo patriménio histérico edificado e abandonado, e
grandes areas publicas subutilizadas.

As areas centrais de Fortaleza e S&o Paulo desta-
cam-se pela grande concentracdo de empregos ao
mesmo tempo em que apresentam taxas acima de
20% de domicilios vazios.

Na ultima década essa problematica vem sendo
cada vez mais debatida no Brasil e, embora todas as
capitais parceiras do projeto, entre outras, tenham
propostas em andamento pelos trés entes federativos,
ainda foram poucas as a¢cdes concretas no sentido de
viabilizar uma politica habitacional nas areas centrais,
com prioridade para as familias de menor renda.

Houve experiéncias significativas de producdo de
habitacdo social nas areas centrais em S&o Paulo e Rio
de Janeiro, que envolveram movimentos sociais e téc-
nicos comprometidos com a questdo. Em S&o Paulo,

a luta pela moradia social no Centro ja tem mais de
dez anos e tem como marcas a ocupacao de edificios
vazios pelo movimento organizado e a producdo de
moradia através de varios tipos de programas: refor-
ma de edificios antigos, construcdo nova, intervencado
em corticos. No entanto, a escala de producédo ainda é
muito pequena diante da demanda e dos problemas a
serem enfrentados.

No Rio houve experiéncias de reforma de imdveis
historicos para transformacdo em habitacdo. Os movi-
mentos sociais tém se organizado, ocupando prédios
e casardes abandonados, lutando para que a produ-
cdo seja ampliada e atinja a populacdo de menor ren-
da, principalmente através da utilizacdo de imodveis
publicos vazios e subutilizados.

No Recife também ha acumulo de discussao, prin-
cipalmente sobre a questdo da garantia de manuten-
cdo das comunidades pobres que vivem em areas
centrais através de instrumentos urbanisticos, como
ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social — e pro-
jetos de urbanizacdo. Houve experiéncia de produ-
cdo através de reforma de um edificio no Centro e
o debate dos movimentos junto ao poder publico
tem se centrado na estruturacdo de uma politica em
larga escala que envolva também a recuperacdo do
patrimdnio histoérico.

Em Fortaleza a discussao sobre a melhoria do Cen-
tro com promocado de habitacdo social estd no inicio,
envolvendo técnicos e movimentos sociais locais em
torno da elaboracado do “Plano Habitacional para a Re-
abilitacdo da Area Central de Fortaleza”.

Em Belém a discussdo também estd comecando e
envolve a questdo da reabilitacdo de edificios histori-
cos para promoc¢ao de habitacdo social. Alguns proje-
tos, realizados pelo governo estadual e pelo Programa
Monumenta (do IPHAN, Ministério da Cultura), estdo
em andamento.

As experiéncias mostram que muitos sdo os de-
safios a serem enfrentados para a efetivacdo de uma
politica habitacional em &reas centrais. Para que os
imoveis vazios e subutilizados localizados em areas
providas de infraestrutura sejam objeto de politicas
habitacionais, garantindo o acesso da populagcdo de
baixa renda a terra urbanizada, é necessaria a aplica-
¢do dos instrumentos do Estatuto da Cidade, que de-
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vem estar previstos nos planos diretores municipais.

Os imodveis publicos subutilizados devem ser des-
tinados prioritariamente a producdo de habitacdo
social, especialmente nas cidades onde existem em
grande quantidade.

Além disso, é imprescindivel a concessdo de subsi-
dios nos financiamentos, garantindo que sejam aces-
siveis a populacdo de menor renda, frequentemente
excluida dos programas existentes.

Destacamos ainda, a importancia de desenvolver
programas de aluguel social e subsidio ao aluguel,
que podem contribuir para a diminuicdo das uni-
dades imobilidrias vagas em edificios situados em
areas centrais.

Por fim, consideramos fundamental conhecer me-
lhor as areas centrais das cidades, levantando usos, ti-
pologias construtivas, imoveis de valor histérico e cul-
tural, espacos publicos e, principalmente, a situacdo
de seus usuarios e moradores, de forma a desvendar
os problemas e as potencialidades dessas areas, que
apresentam especificidades em cada cidade.

A caracterizacdo dessas areas centrais, suas rela-
cdes com a dindmica de crescimento das metrdépoles
e com a questdo da habitacdo social e das politicas
publicas formuladas até hoje, foram pontuadas nes-
ta publicacdo, que é composta de um caderno por
cidade. Em cada caderno buscamos desenvolver os
seguintes temas: a problematica habitacional e urba-
na; a dindmica de crescimento nas ultimas décadas;
as caracteristicas do Centro; os atuais moradores,
trabalhadores e usuarios das regides centrais e as
propostas e experiéncias de producao de habitacdo
social no Centro.

O objetivo é que o presente material sirva como
instrumento de disseminacdo e aprofundamento da
discussdo acerca da habitacdo em areas centrais entre
técnicos, liderangas, movimentos, gestores publicos e
entidades. Todo o material aqui sistematizado é fruto
de um ano de trabalho do projeto “Moradia é Central”,
durante o qual foram promovidos seminarios locais e
uma exposicao itinerante — atividades realizadas com
0s parceiros do projeto nas cinco capitais — que ti-
veram como objetivo gerar o comprometimento de
politicos, gestores publicos, entidades e atores sociais
com a questao.



PROBLEMATICA NO
RIO DE JANEIRO

A cidade do Rio de Janeiro, assim como outras gran-
des cidades brasileiras, vem passando ha anos por um
processo de dispersdo populacional, no qual sua area
central, na auséncia de politicas habitacionais destinadas
a manutencdo da populacao residente, perdeu grande
guantidade de moradores, mas manteve-se como lugar
de referéncia cultural, de trabalho e de consumo.

A dindmica de distribuicdo da sua populacdo se-
guiu uma ldgica claramente vinculada a escolha da
elite em relacdo ao seu principal espaco de moradia
e as demais alternativas de ocupacao pela popula-
cdo de médio e baixo poder aquisitivos. A Zona Sul
e posteriormente areas emergentes como a Barra da
Tijuca, foram logo ocupadas pela populacdo de alta
renda, enquanto as areas proéoximas ao Centro (Zona
Norte) receberam a popula¢cdo de renda média. Para a
populacdo de baixa renda, ndo restou outra alternati-
va sendo instalar-se ao longo dos eixos ferrovidrios a
norte e oeste da Regido Metropolitana do Rio de Ja-
neiro — RMRJ; em areas longinquas sem infraestrutura,
como a Baixada Fluminense, e improvisar espacos de
sobrevivéncia nos morros da cidade, ou ainda resistir
na area central, cada vez mais abandonada.

Os dados populacionais apresentados pelo IBGE
em 1991 e 2000 demonstram um crescimento mais
acentuado da populagdo em areas cada vez mais pe-
riféricas da cidade do Rio de Janeiro, avancando na
Regido Metropolitana. Enguanto municipios como
Nova lguac¢u, Belford Roxo, Magé, Guapimirim e Ita-
borai, nas porcdes norte e leste da regido, cresceram
a taxas geométricas anuais préoximas a 3% e até 4%, o
municipio do Rio de Janeiro cresceu a uma taxa me-
nor que um (0,74%).

Neste cendrio de expansdo no qual as ofertas de
moradia sdo cada vez mais distantes, o déficit habita-
cional expressa uma das principais problematicas da
Regido Metropolitana, chegando a aproximadamente
230 mil domicilios, dos quais 149 mil estdo localizados
no Rio de Janeiro, segundo os dados sistematizados
do Censo de 2000, pela Fundacdo Jodo Pinheiro.

Diante da perda de parte da populacdo morado-
ra da area central e também das taxas negativas de
crescimento populacional apresentadas neste perio-
do, a presenca expressiva de imdveis vagos decorren-
tes deste processo é um paradoxo em face do déficit
habitacional tdo acentuado. Além disso, nos ultimos
anos, as politicas gestadas para o Centro tém sido de
carater “embelezador” e renovador, na perspectiva
de reestrutura-lo para outro publico, que ndo os seus
moradores atuais.

Figura 1. Area Central do Rio de Janeiro (Area de Planejamento 1).
Foto: IPP

Figura 2. Figura 02. Zona Sul: Ipanema (Area de Planejamento 2).
Foto: IPP

Figura 3. Zona Oeste: Barra da Tijuca (Area de Planejamento 4).
Foto: IPP

O poder publico municipal tem formulado diver-
sos programas de “revitalizacdo” e “requalificacdo”,
gue prometem renovar e revalorizar a area central,
com investimentos publicos e incentivos as iniciati-
vas privadas interessadas em nele investir seu capital.
Tais parcerias publico-privadas, nem sempre se dao
de forma transparente para a sociedade e muitas ve-
zes colocam estes investimentos em primeiro lugar,
ndo levando em consideracdo a populacdo que ai re-
side, que ndo abandonou a regido, e que resistiu ao
processo de esvaziamento, contribuindo para manter
o Centro dindmico.

Associadas, portanto, a esta visdo de requalifica-
cdo da area central, foram apresentadas inimeras
propostas de intervencdo na Zona Portudria, como
a remodelag¢do paisagistica do tecido urbano e apro-
priacdo de imoveis vagos ou subutilizados para ativi-
dades turisticas e de comércio. Tais propostas visam
a modernizacdo desses espacos, sem incluir a popu-
lacdo moradora. Esta substituicdo dos espacos de
moradia da populacdo de menor renda pelos novos
usos e atividades voltados a outros publicos define a
esséncia do projeto de requalificacdo pelo qual tem
passado o Centro do Rio, na perspectiva de posicio-
na-lo cada vez mais como o lugar do consumo, dos
servicos e do lazer.

O Centro do Rio, atualmente, configura-se como
espaco de disputas, no qual interesses mercadologi-
cos ganham maior apoio do Estado do que os inte-
resses sociais. Nesse contexto consideram-se funda-
mentais a reflexdo e a acdo no sentido de garantir a
permanéncia da populacdo de baixa renda que hoje
habita a regido central e que deve ter as condicdes
de moradia melhoradas, ao lado da efetivacdo de po-
liticas de habitacdo social e combate a ociosidade de
imoveis nessa area da cidade.

Planejamento 4). Foto: César Duarte (IPP)
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DINAMICA DE
CRESCIMENTO DA
METROPOLE

A distribuicdo de seis milhdes de habitantes na ci-
dade do Rio de Janeiro, segundo os dados da conta-
gem do IBGE de 2007, reflete a desigualdade social
gue vem sendo reproduzida no territério desde a dé-
cada de 1970. Nestas ultimas trés décadas, quando
houve significativa diminuicdo das taxas de cresci-
mento populacional, um conjunto de investimentos
publicos contribuiu para a formacado de novas centra-
lidades e a elitizacdo de bairros tradicionais da Zona
Sul. Paralelamente, a expansdo de favelas e de lotea-
mentos clandestinos e irregulares na Zona Oeste da
cidade, em condi¢des precdrias de saneamento e de
servicos urbanos basicos, caracterizou o processo de
urbanizacdo da RMRJ.

A reproducdo dos espacos de habitacdo preca-
ria demonstra que o processo de urbanizacdo vem
perpetuando a exclusdo social de uma parcela sig-
nificativa da populacdo, reforcando um padrdo de
desenvolvimento urbano cada vez mais associado a
informalidade nas relacdes de moradia e de trabalho.
Segundo dados disponibilizados pelo Armazém de
Dados do Instituto Pereira Passos — IPP, enquanto a
populacdo do Municipio, entre as décadas de 1980 e
2000, cresceu cerca de 7%, a das favelas cresceu em
torno de 19%, o que representou o acréscimo aproxi-
mado de 375 mil moradores, elevando para um mi-
lhdo o niumero de pessoas residentes nestes nucleos.
E possivel dizer que nesta proporcéo, a cada seis ha-
bitantes da cidade do Rio de Janeiro, pelo menos um
é morador de favela.

A desaceleracdo do crescimento populacional no
Rio de Janeiro ndo tem minimizado os efeitos dos
ciclos de valorizacdo e desvalorizacdo da terra. Ao
contrario, a producdo e re-producdo do espago ur-
bano e a criacdo de novos espacos requalificados,
como tem acontecido na area central do Rio, incor-
poram valor em areas antes desvalorizadas, poten-
cializam a atuacdo do mercado em regides antes de-
sinteressantes e aceleram o processo de segregag¢do
social em areas distantes do Centro ou o processo
de adensamento das favelas.

Nesta dinamica, em que a relacdo entre o preco
da terra e a segregacao social se mostra tdo eviden-
te, é possivel perceber como a metrépole carioca
vem se modificando ao longo dos anos, apesar da
aparente estagnacdo representada pela crescente
desaceleracdo do crescimento populacional das ulti-
mas décadas. Isto pode ser percebido por meio das
mudangas expressivas que estdo ocorrendo em cada
uma das cinco Areas de Planejamento (APs) delimi-
tadas pela Prefeitura.



Figura 5. Cinco Areas de Planejamento (APs) do Municipio
do Rio de Janeiro. Fonte: IPP

A AP1 que abrange 14 bairros da area central do
Rio de Janeiro, organizados em seis Regides Adminis-
trativas-RA: Portuéria, Centro, Rio Comprido, Sdo Cris-
tévao, Paquetd e Santa Tereza, foi uma das que mais
perdeu populacdo nos ultimos 20 anos. Estes bairros
tinham, em 1991, cerca de 310 mil habitantes e em
2000, pouco mais de 268 mil moradores, uma perda
de 15,6% de sua populacao. Este decréscimo pode ser
visualizado pelas taxas geométricas de crescimento
anual entre 1991 e 2000 de alguns bairros desta re-
gido: Centro -2,49%; Cidade Nova -4,26%; Santo Cris-
to -2,76%; Rio Comprido -1,81%; Mangueira -2,79%; Sao
Cristovao -1,16%, entre outros. Esta perda populacional
em regides com boa oferta de infraestrutura denota
uma contradicdo evidente que se estende para a re-
gido vizinha AP2 que abrange os bairros da Zona Sul
do Rio de Janeiro como Leblon, Ipanema, Copacabana,
Botafogo, Flamengo, Tijuca e Rocinha. Destes, o Unico
gue ganhou populacado foi a Rocinha. Todos os outros
tiveram uma perda média em torno de 3%.

A perda de populacdo na AP2 estd associada, entre
diversos fatores, a expansdo da Barra da Tijuca que,
reconhecidamente, atraiu grande parte da classe mé-
dia carioca, incluindo moradores tradicionais do bairro
da Tijuca. Porém, parece estar recrudescendo com a
retomada de um novo ciclo de valorizacdo imobiliaria
evidenciado pelo nimero de novos lancamentos imo-
bilidrios voltados para a classe média em substituicdo
ao casario ainda existente.

Até mesmo na AP3, a regido conhecida como dos
“suburbios cariocas”, que é dotada de boa infraes-
trutura e uma ampla rede de servicos e onde moram
cerca de 42% dos habitantes do municipio e 50% do
total da populacdo residente em favelas, a taxa ge-
omeétrica de crescimento anual de 1,27%, entre 1990
e 2000, é relativamente baixa, se comparada com o
decénio anterior e especialmente diante do aumento
ocorrido, no mesmo periodo, em direcdo aos bairros
da Barra da Tijuca, Jacarepagua e Campo Grande, na

Zona Oeste, todos pertencentes a AP4. Esta, junto
com a AP5, gque inclui bairros como Campo Grande,
Santa Cruz, Realengo, Bangu e Guaratiba, teve um in-
cremento populacional superior ao incremento popu-
lacional médio de todo o municipio, da ordem de 29%
e 20%, respectivamente. Os Mapas e tabelas a seguir
ilustram essas dindmicas populacionais diferenciadas
na Regido Metropolitana, bem como a concentracdo
de postos de trabalho na capital carioca em relacdo
aos municipios da RMRJ.

Se por um lado, o crescimento populacional mais
direcionado a oeste do municipio (AP4) tem sido ex-
pressivo em bairros como Guaratiba (6,5%), Recreio
dos Bandeirantes (11,3%), Vargem Pequena (14,5%) e
Camorim (20,6%), entre outros, por outro, o cresci-
mento populacional nas demais Areas de Planejamen-
to ocorre de forma pontual nos inUmeros nucleos de
favelas existentes e dispersos por todas elas. Embora
estes ultimos bairros, abrangidos pela AP4 possuam
a menor quantidade relativa de nucleos de favelas, ti-
veram um acréscimo significativo da populacdo em
favelas (em torno de 20%) e em loteamentos clandes-
tinos e irregulares. JA4 na Zona Sul (AP 2), o cresci-
mento dos habitantes em favelas sé tem aumentado,
ao lado do decréscimo populacional médio que estes
bairros estdo experimentando nas ultimas décadas. A
proporcado de moradores de favelas ai passou de 13,2%
em 1991 para 14,7% em 2000. O mesmo ocorre na
AP3, que abriga 50% da populacdo favelada de todo
o0 municipio e na AP1 — area central — onde as favelas
sao 0s Unicos espacos em gue as taxas de crescimen-
to sdo positivas. Na AP1, que junto com a AP2 perdeu
populacdo nos ultimos anos, cerca de 28,79% da sua
populacdo residente mora em favelas, o maior indice
de todas as Areas de Planejamento do Rio de Janeiro.
Na AP1, os indices maiores sdo registrados na RA Por-
tudria (43,5%), certamente, influenciada pelo bairro
do Caju e na RA de Sao Cristévao (39,6%), onde esta
|localizado o Morro da Mangueira.

Figura 6. Mapa - Dinamica populacional na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro de 1991 a 2000.

Fonte IBGE Censos 1991 e 2000 (Elaborag¢éo propria)

DINAMICA POPULACIONAL NOS BAIRROS DO
RIO DE JANEIRO DE 1991 A 2000

Cddigo

70
58
71
18
9

149
53
147
34

67
144
66

124
22
150
138
49

26
135
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Bairro

Cidade Nova
Mangueira
Centro

Alto da Boa Vista
S&o Conrado

Saude

Sé&o Cristovao
Catete

Santa Tereza
Leblon
Copacabana
Flamengo
Botafogo

Pavuna

Jardim Botanico
Gloria

Cidade Universitaria
Bangu

Vidigal

Campo Grande
Galedo

Rocinha (1)
Vargem Grande
Barra da Tiujca

Jacarepagua
Guaratiba

Recreio dos Bandeirantes

Vargem Pequena

1991.-.2000

-2.532
-3.936
-9.960
-1.830

-2.436

-416
-4.624
-1.996
-3.409
-3.260
-8.811
-2.571
-3.599

512
126
733
130
32190
1.849
53.747
4.07

13.446
2748
28.741

37.831
37.837

23.228
8142

%1991.-.2000

-32,40%
-22,45%
-20,29%
-1815%
-17,92%

-15,99%
-10,76%
-8,41%
-7.65%
-6,53%
-5,65%
-4,60%
-4,40%

0,57%
0,65%
7.83%
8,09%
15,16%
15,58%
22,05%
23]18%

31,35%
41,90%
45,27%

60,06%
76,76%

161,94%
239,89%

TGCA*

-4,26
-2,79
-2,49
-2,20
=217

-1,.92

-1,26

-0,97
-0,88
-0,75
-0,64
-0,52
-0,50

0,06
0,07
0,84
0,87
1,58

162

2,24
2,34

3,08 Figura 7. Tabela - Dindmica

397 populacional nos bairros do Rio de
4,24 Janeiro de 1991 a 2000 (destaque
para alguns bairros).

Fonte: IBGE Censos 1991 e 2000

(Elaboragao propria)

*Taxa Geomeétrica
de Crescimento Anual
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Figura 8. Mapa — Concentra¢cdo de empregos no Rio de Janeiro. Fonte:

CONCENTRAGAO DE EMPREGOS

Municipio Empregos % empregos em
relacédo a RMRJ

Rio de janeiro 1.951.321 _

Niteroi 154.806

Dugue de Caxias 120.050

Sdo Goncalo 84.306

Nova lguacu 72.041

S&o Jo&o de Meriti 39144 1,51%

Belford Roxo 23.077 0,89%

Mangaratiba 21145 0,82%

ltaguaf 20.013 0,77%

Itaboraf 18.051 0,70%

Magé 15.854 0,61%

Mesquita 0m3 0,39%

Queimados 9.407 0,36%

Figura 9. Tabela — Concentracéo de empregos na Regiéo
Metropolitana do Rio de Janeiro. Fonte: IBGE Censo 2000
(Elaboracao propria)
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CONCETRACAO DE EMPREGOS

até 20 mil
de 20,1 mil a 60 mil

de 60,1 a 155 mil
acima de 155,1 mil

IBGE Censo 2000 (Elaborac¢é&o propria)

PERCENTUAL DE POPULAGAO RESIDENTE EM
FAVELA NA CIDADE

1980 1991 M 2000
35

30

25

20

Rio de AP1 AP2 AP3 AP4 AP5
Janeiro

Figura 10.Gréafico — Percentual da Populagcdo Residente em

Favela no Total da Cidade do Rio de Janeiro e em cada Area de
Planejamento nos anos de 1980, 1991 e 2000.

Fonte: Armazém de Dados, 2008; Anuario Estatistico da Cidade do
Rio de Janeiro 1993/1994. Dados IBGE.

FAIXAS DE RENDA POR AREAS DE PLANEJAMENTO DO RIO DE JANEIRO

2000

Total de resp. Percentual de responsaveis por domicilios com rendimento

por domicilios até 3 SM de 3a5SM de 5a10 SM maior que 10 SM
Rio de Janeiro 1.802.347 34,42 15,59 20,81 21,22
APT 85.162 38,12 18,02 22,27 13,69
AP2 363.800 15,13 9,76 20,63 50,09
AP3 710107 38,09 17,29 22,57 13,82
AP4 204.396 30,38 13,75 19,01 29,56
APS5 438.882 45,62 18,03 18,68 6,85

Figura 11. Tabela — Percentual de responsaveis por domicilios por faixas de rendimento e Area de Planejamento do municipio do Rio de

Janeiro em 2000. Fonte: Armazém de Dados; IBGE, Censo 2000.

Esta expansdo dos nucleos de pobreza é corres-
pondida pela caracterizacdo das faixas salariais dos
responsaveis pelos domicilios em todas as areas de
planejamento. No municipio, em 2000, mais de 50%
da populagdo tinha renda mensal de até 5 salarios mi-
nimos. Nas APs 1, 3 e 5, a propor¢cdo de chefes com
renda de até 5 saldrios minimos era de 56%, 55% e 63%,
respectivamente. Deste montante, no entanto, os che-
fes com renda inferior a trés salarios minimos configu-
ravam a maioria: 38,1%, 38,1% e 45%, respectivamente.

Além disso, o déficit habitacional para as familias
com renda familiar de O a 3 salarios minimos vem au-
mentando ao longo dos ultimos anos, como demons-
tram os dados da Fundacdo Joao Pinheiro. Em 2000,
quase 74% do déficit habitacional da Regidao Metropo-
litana do Rio de Janeiro (RMRJ) estava concentrado
na faixa de renda familiar entre O e 3 saldrios minimos,
mas em 2005, chegou a 87,7%, acompanhando o cres-
cimento deste déficit no Estado.

A desigualdade territorial ilustrada por esta série de
indicadores resulta de um modelo de desenvolvimento
urbano baseado na apropriacdo privada da valorizagcdo
da terra urbana. Os vazios urbanos, tradicionalmente dei-
xados entre os limites das areas consolidadas e as areas
de expansao das periferias, assim como os imdveis subu-
tilizados nas dreas centrais, tém funcionado como reserva
futura para um mercado imobilidrio altamente seletivo.

Os novos lancamentos imobilidrios sinalizam para
uma reapropriacdo das areas centrais da cidade, con-
trapondo-se a ocupacao irrestrita na orla da Barra da
Tijuca ou na AP2, onde a renovagao que vem ocorren-
do nos bairros de Botafogo, Catete e Gldria, bem pro-
ximos ao Centro da Cidade, também chama a atencéo.
Na onda de criacdo de novos lugares de exceléncia, a
area central com todo o seu potencial de infraestru-
tura jad aparece como foco dos investimentos do capi-
tal privado, induzindo a processos de transformacdo
para os quais é preciso estar atento.

MORADIA E CENTRAL RIO DE JANEIRO

sem renda
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4,40
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CARACTERISTICAS DA
REGIAO CENTRAL DO
RIO DE JANEIRO

Figura 12. Foto aérea do Centro do Rio de Janeiro. Fonte: IPP (Elaboracéao proépria)

A Area de Planejamento 1 — AP1, que agrega os bair-
ros Centro, Saude, Benfica, Gamboa, Sao Critévao, Caju,
Vasco da Gama, Santo Cristo, Estacio, Cidade Nova,
Rio Comprido, Mangueira, Catumbi, Paguetd e Santa
Tereza é ainda o principal nucleo territorial concentra-
dor das principais atividades comerciais e de servicos
do Rio de Janeiro, abrigando 31% do total das unida-
des ndo-residenciais de todo o municipio. Somente o
bairro Centro possui 54.442 unidades nao-residenciais
registradas ou 73,5% do total de atividades de toda a
AP1, mais de trés vezes o nimero de estabelecimentos
comerciais da Barra da Tijuca, que aparece na segunda
posicdo com 14.191 unidades ndo-residenciais. E tam-
bém o bairro que concentra 20% das atividades eco-
ndémicas do setor de servicos de toda a cidade.

Por outro lado, na AP1 ainda predominam os es-
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pacos de uso residencial. Isso pode ser comprovado
pela proporcdo entre este uso e o ndo-residencial:
51,28% e 48,72%, que demonstra a importancia do uso
habitacional na area central do Rio. As moradias, em
geral populares, abrangem um numero consideravel
de corticos e abrigam, segundo os dados do IBGE de
2000, 56% da populacdo com faixa de renda do che-
fe domiciliar de até cinco salarios minimos e 29% da
populacdo favelada (segundo dados do IBAM/IPP de
2000). As areas mais antigas, protegidas como patri-
monio histérico e cultural, garantiram, de certa manei-
ra, a preservacdo das edificacdes habitacionais. Nas
vizinhancas da Praca da Cruz Vermelha, por exemplo,
a densidade da populacdo moradora ultrapassa 200
hab/ha e, no Bairro de Fatima, supera os 500 hab/ha,
densidade superior a de Copacabana.

PERCENTUAL DE UNIDADES RESIDENCIAIS E NAO-RESIDENCIAIS POR AREA DE PLANEJAMENTO

Unidades Residenciais (% das unidades construidas) Unidades Nao-Residenciais (% das unidades construidas)

Rio de Janeiro 86,78% 13,22%
AP1 51,28% 48,72%
AP2 88,97% 11,03%
AP3 90,48% 9,52%
AP4 88,02% 1,98%
APS 92,89% 7%

Figura 13. Tabela — Percentual de Unidades Residenciais e Nao-Residenciais por Area de Planejamento do municipio do Rio de Janeiro.
Fonte: IBAM / Instituto Pereira Passos (PCRJ) - Cadastro IPTU, ITBI e ISS, 2008.

PERCENTUAL DE POPULAGAO RESIDENTE EM FAVELA NO CENTRO

1980 1991 M 2000
50
45
40
35
30
25
20
15
10
5
Rio de Janeiro API1 I RA - Il RA - IIIRA - VII RA - XXI RA - XXIRA -
Portuaria Centro Rio Comprido  S&o Cristovéo Pagueta Santa Teresa

Figura 14. Grafico - Percentual de Populacdo Residente em Favela no Total das Regides Administrativas (RAs) que Integram a Area de
Planejamento 1 (AP1) da Cidade do Rio de Janeiro, nos anos de 1980, 1991 e 2000.
Fonte: Armazém de Dados, 2008; Anuario Estatistico da Cidade do Rio de Janeiro 1993/1994. Dados IBGE.
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Area Central de Negdcios

Centro Administrativo (Prefeitura)/Teleporto
Areas Verdes
Grandes equipamentos

Zona Portudria
Areas com maior presenca do uso residencial

”””” Areas de Favelas

Principais Eixos Viarios

====Metrd

Figura 15. Mapa esquematico: uso predominante e areas de referéncia no Centro (AP1). Fonte: IBAM / IPP (PCRJ), 2008

A concentracdo do uso residencial, destacada no
mapa acima, corresponde as areas de favela ou areas
gue possuem legislacdo rigida de protecdo do patri-
monio histérico e cultural. Isto vale para a area portua-
ria, para o entorno da Praca Cruz Vermelha em direcdo
a Lapa e para o casario ainda existente nos bairros do
Catumbi, Cidade Nova e Sdo Cristovao.

Na area central do Rio de Janeiro, a diversidade de
usos é, portanto, a tébnica que determina também uma
diferenciacdo entre cada um dos seus bairros, determi-
nando uma distribuicdo desigual entre os usos existen-
tes. Os bairros Centro e Saude se destacam dos demais
por serem essencialmente ndo-residenciais, com mais
de 70% de unidades assim classificadas. Os bairros
Benfica, Gamboa, Sdo Cristévao, Caju, Vasco da Gama
e Santo Cristo apresentam também um indice alto de
unidades nao-residenciais, entre 20 e 30%, bem mais
alto que a média da cidade em torno de 13%. Estacio
e Cidade Nova poderiam ser apontados como bairros
de transicdo desta area central, Rio Comprido, Man-
gueira, Catumbi, Paquetd e Santa Teresa ja sdo bairros
em que a propor¢do entre unidades residenciais e ndo-
residenciais seguem o padrdo da maioria dos bairros
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da cidade com mais de 90% das unidades construidas
classificadas como residenciais. Mudang¢as rapidas no
padrao de uso do solo também podem ser sentidas
nesta configuracdo. A conhecida Lapa, por exemplo,
gue estd inserida no bairro Centro, vem despontando
como um centro de lazer e entretenimento, recebendo
um publico externo a regido central.

Esta diversidade também ¢é identificada pelas ti-
pologias (casa, apartamento e outras) predominan-
tes na API1. No caso da area central, a configuracdo
tipoldgica ndo segue nenhuma tendéncia do restante
da cidade. Enquanto na AP2, o predominio de apar-
tamentos é inegavel, abrangendo mais de 90% do
total de tipologias desta Area, na AP1, esta n&o ultra-
passa 68%, convivendo com 28,5% de casas. De fato,
o apartamento, que para a maioria das APs, ja pre-
domina como padréo tipoldgico, vem determinando
as mudancas de densidade e de paisagem, inclusive
nas areas centrais. A AP5 é a Unica area onde o pa-
drdo horizontal ainda predomina e uma das regides
gue, paradoxalmente, tem tido crescimento popula-
cional mais expressivo, ndo determinado, portanto,
pelo padréo verticalizado.

PERCENTUAL DAS TIPOLOGIAS DE UNIDADES NAO-RESIDENCIAIS POR AREA DE PLANEJAMENTO

Sala (% no total de unidades ndo- Loja (% no total de unidades Outras Tipologias (% no total de
residenciais) n&o-residenciais) unidades ndo-residenciais)

Rio de Janeiro 39,95% 32,07% 27,98%

APT 59,39% 14,23% 26,38%

AP2 38,34% 33,72% 27,94%

AP3 23]15% 49,20% 27,65%

AP4 4211% 23,70% 34,18%

AP5 19,20% 55,47% 25,33%

Figura 16. Tabela - Percentual das Tipologias de Unidades Nao-Residenciais por Area de Planejamento no Rio de Janeiro.
Fonte: IBAM/Instituto Pereira Passos (PCRJ) — Cadastro IPTU, ITBI e ISS, 2008.

Esta dindmica de criacdo de solos com a verticali-
zacao nado traz necessariamente maiores adensamen-
tos ou crescimento populacional. As mudancas dos
padrdes de moradia se refletem também no aumento
de areas construidas para cada vez menor nimero de
pessoas, processo que evidencia a elitizacdo e as mu-
dancas de padrdo social j& visualizados na area cen-
tral do Rio. Nesta configuracdo é que o incremento
de novas unidades residenciais na AP1 se deu com
predominancia das tipologias verticalizadas: 46.081
unidades verticais (apartamento), contra 19.515 uni-
dades horizontais (casa).

Nas tipologias verticalizadas incluem-se as ativida-
des ndo-residenciais que também estimulam a criacdo
de solo. Na AP1, dentro das tipologias ndo-residenciais,
hd a predominancia de salas comerciais em edificios
verticais, totalizando 59,39%, contra 14,23% de lojas.

Ao lado de uma perda populacional de mais de 15,6%
da populacdo entre 1991 e 2000, a area central do Rio de
Janeiro tem hoje um dos mais expressivos conjuntos de
imdveis e domicilios vagos de toda a cidade. Os nime-
ros mostram gque, enquanto a taxa de vacancia em todo
O municipio € um pouco maior do que 10%, na AP 1, ela
chega a 13%. Os pouco mais de 15 mil domicilios vagos
apontados pelo IBGE no Censo de 2000 representam
6,3% de todos os domicilios vagos no Rio de Janeiro.
Bairros como Estacio, Rio Comprido, Sdo Cristévao, San-
to Cristo, Santa Tereza, Gamboa, Centro e Cidade Nova
possuem percentual de domicilios vagos acima de 20%,
superando a média do municipio e do préprio Centro
(APY1), situacdo ilustrada pelo mapa a seguir.

E importante lembrar que a contagem do IBGE
corresponde aos domicilios particulares permanentes
— casas, apartamentos ou comodos destinados a mo-
radia — que estavam vagos no momento da pesquisa.
Inclui, portanto, apartamentos vagos em prédios in-
teiramente ou parcialmente vazios, além de casas e
cdmodos residenciais desocupados. Por isso este nu-
mero ndo contempla unidades comerciais vazias, anti-
gos hotéis ou galpdes abandonados (tipos de imodveis
gue podem ser transformados em habitacdo social a
partir de reforma).
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N&o h3a, portanto, uma relacdo direta entre o nu-
mero de domicilios vagos constatado pelo IBGE e a
guantidade de unidades habitacionais que podem ser
produzidas a partir da reforma de prédios ou da cons-
tru¢do nova em terrenos vazios ou subutilizados no
Centro. Por outro lado, esse dado indica a potencia-
lidade de politicas de incentivo ao aluguel de imdveis
privados, com subsidios e apoio do poder publico as
familias de baixa renda.

Diante desta vacancia, novas oportunidades apare-
cem guase sempre, aproveitando-se possiveis quedas
nos precos destes imdveis abandonados ou em ruinas.
As vantagens da localizacdo do Centro, associadas as
oportunidades de recriar novos espacos segregados,
tém sido um excelente motivo para que empresas in-
corporadoras passem a investir nas areas centrais, se-
guindo as estratégias publicas de requalificacdo do
tecido urbano, contribuindo, portanto, para esse pro-
cesso de renovacao.

Novos empreendimentos de grande porte lanca-
dos entre 2007 e 2008 na AP1, especialmente nos
bairros do Centro e de Sao Cristévéao, apontam para
um aumento expressivo do estoque residencial da
area central. O empreendimento chamado “Cores
da Lapa” aportard, com a construcdo de edificios
verticais, 688 novas unidades no Centro da Cidade,
um incremento superior ao total do estoque acres-
cido nos ultimos 8 anos. “Quinta do Conde”, em Sao
Cristévao, serd responsavel por mais 220 unidades
e “Paco Real”, no mesmo bairro, com previsdo de
obras concluidas em 2009, ofertard 286 unidades.
Estes sdo alguns exemplos que alcancaram grande
visibilidade no mercado residencial da classe média
e que sugerem a continuidade de um padrao de re-
novacdo urbana associado aos interesses imobilia-
rios correntes.

A aplicacdo da legislacdo urbanistica ordinaria sub-
metida a interpretacdes arbitrarias viabilizou tais em-
preendimentos, alheia aos instrumentos previstos no
Plano Diretor da Cidade e no Estatuto da Cidade visan-
do capturar e redistribuir parte da valorizacdo fundia-
ria produzida socialmente.
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Figura 17. Mapa — Concentracdo de vazios na Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro. Fonte: IBGE Censo 2000 (Elaborag¢&o propria)

DOMICILIOS VAGOS

Cod | Bairro Domicilios ' Domicilios % domicilios
vagos vagos

8 Iltanhanga 9160 2.365

4 Recreio dos 18.371 4.253

Bandeirantes

19 Sepetiba 16.608 3.018

5 Barra da Tijuca  46.318 8.363

71 Centro 22154 3.695

149  Saude 897 130

3 Guaratiba 30.354 4.295

37 Cosmos 21.254 2.339 11,00%

67 | Copacabana 79.723 8.380 10,51%

66 | Botafogo 35.725 3.490 9,77%

30 Tijuca 65.368 5.910 9,04%

45 Vila Isabel 31.341 2.759 8,80%

16

até 8,99
de 9,01a 10,99
de 11a 12,99

de 13 214,99
acima de 15

Figura 18. Tabela — Concentra¢do de vazios nos bairros do Rio de
Janeiro (destague para alguns bairros).
Fonte: IBGE Censo 2000 (Elaboracao propria)

PROJETOS URBANOS
NA AREA CENTRAL DO
RIO DE JANEIRO

Os projetos urbanos de carater reformador da
area central do Rio de Janeiro vém de longa data e
demonstram o quanto esta area é importante como
polo concentrador de uma economia dinamizadora
e diversificada.

O debate sobre a “revitalizacdo” do Centro ga-
nhou for¢ca nos anos 1980 com o projeto do “Corredor
Cultural”, que pode ser considerado um marco de in-
tervencdo publica na area central do Rio de Janeiro.
Entre os varios planos e projetos realizados no Centro
da cidade este merece destaque ndo sé por ter se
baseado em acdes integradas, que aliaram a mobili-
zacdo de um conjunto imobiliadrio histérico a dinami-
zacdo do comércio popular, como por ter possibili-
tado o desenvolvimento de atividades culturais, com
a criacdo de museus e centros culturais. A recupera-
¢do da Lapa a partir da década de 1990, como centro
de lazer e turismo, especialmente noturno, pode ser
compreendida como um resultante do efeito propa-
gador do programa Corredor Cultural.

O projeto SAGAS (da década de 1980), sigla dos
trés bairros por ele abrangidos — Saude, Gamboa e
Santo Cristo —, foi outra iniciativa empreendida pelo
poder publico para a preservacdo do uso residencial
e de seu patrimobnio arquiteténico e cultural por forca
de lei. Decretos posteriores reafirmaram parte destes
bairros como de interesse para fins de protecdo am-
biental e tombaram 23 edificacdes histdricas.

Estes programas e planos sdo algumas das expres-
sdes de uma nova visdo sobre as areas sensiveis da
cidade, apds duas décadas de uma série de interven-
cbes viarias de grande porte, que tinham como fina-
lidade garantir o acesso motorizado para as areas de
expansdo imobilidria da Zona Sul.

Na década de 1990, a revitalizacdo do Centro do
Rio esteve associada as idéias de insercdo nos espacos
de negdcios e nos circuitos da economia global. Nesse
periodo, ganharam destaque os discursos pro-planos
estratégicos e intervencdes voltadas para estimular a
vinda de segmentos corporativos, que no Rio justifica-
ram os processos de renovacao da Cidade Nova, con-
tribuindo para a transformacao do bairro que ja havia
sido alvo da derrubada da Zona do Mangue e de perdas
significativas do uso residencial e da sua populacao.

Nas décadas seguintes novas a¢cdes com a finalida-
de de revitalizar a drea central do Rio de Janeiro foram
propostas e realizadas. Neste periodo, a area central
foi anunciada como prioridade nas intervencdes do
Poder Publico Municipal e diferentes enfoques foram
colocados, sem integracdo das propostas em torno da
producdo de moradia.

MORADIA E CENTRAL RIO DE JANEIRO

Mais recentemente, a recuperacado do parque imo-
bilidrio do Centro tem se dado a partir da transforma-
cdo de uso de seus edificios, muitos em ruinas, para a
instalacdo de grandes escritérios e espacos corpora-
tivos. A requalificacdo do espaco urbano passa, por-
tanto, pelos processos de valorizagcdo do solo para a
atracdo do mercado imobiliadrio para empreendimen-
tos residenciais de padrdo médio e alto. O papel do
Poder Publico como motor desta reapropriacdo pode
ser claramente identificado em alguns projetos espe-
cificos empreendidos, como o Projeto Teleporto-SAS;
o Projeto Frente Maritima, o Projeto Porto do Rio e o
PRI Sdo Cristdévao.

Em resumo, entre 1993 e 2008 houve mais de
520 intervengdes publicas na area central, somando
mais de um bilhdo de reais em investimentos. As in-
tervencdes desenvolvidas, na maioria das vezes es-
tavam associadas aos grandes projetos urbanos de
renovacao e reabilitacdo do patrimdnio construido,
podendo ser compreendidas a partir de quatro tipos
principais de intervencdes:

- Intervencdes Vidrias, de Infraestrutura e/ou Re-
desenho dos Espac¢os Publicos. Obras de iniciativa do
poder publico que estabeleceram novas configuracdes
do espacgo urbano e que, isoladamente ou articuladas
com outras intervengdes, visavam gerar novas dina-
micas locais, com a atracdo de grandes empreendi-
mentos e empresas. Grande parte destas intervencdes
foram feitas em nome do programa Rio Cidade da Av.
Rio Branco e dos Projetos Teleporto/SAS, Frente Ma-
ritima e Porto do Rio.

- Projetos Especiais. Obras para implantacdo de
novos equipamentos urbanos ou valorizacdo dos exis-
tentes, visando reforcar e dinamizar atividades locais,
atrair novos usos ou fomentar novas centralidades. Al-
guns exemplos desses projetos sdo: o Centro de Tradi-
cdes Nordestinas, a Recuperacdo do Parque da Quinta
da Boa Vista, o Centro de Convencdes na area do Te-
leporto, a garagem subterrdnea da Av. Antonio Carlos

— que integra o projeto Frente Maritima —, a Cidade

do Samba (Pentdgono do Milénio), a Vila Olimpica da
Gamboa e o Armazém de Cultura e Cidadania (na es-
teira do Projeto Porto do Rio) e o Perimetro de Reabili-
tacdo Integrada S&o Cristévao (PRI Sdo Cristovao).

- Intervengdes Setoriais. Obras de carater setorial,
eventualmente vinculadas a programas concebidos e
conduzidos pelos varios 6rgdos da administracdo pu-
blica municipal. As acdes de urbanizacdo de favelas,
producdo de unidades habitacionais e recuperacgao
do patrimoénio histérico e cultural, sdo iniciativas se-
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toriais que envolveram cerca de 185 intervencdes na
area central entre 1993 e 2008, a exemplo do Pro-Rio
Morro da Concei¢cdo, do Programa Novas Alternativas
e do Favela-Bairro.

- Interveng¢des Locais. A¢cdes de pequeno porte ou
destinadas a conservacao de infraestrutura, espacos
publicos e equipamentos urbanos existentes, além de
obras de restauracdo de patrimoénios protegidos como
o Projeto Monumenta da Praca Tiradentes. Represen-
tam um vasto conjunto de ac¢des, bastante diversifica-
das, justificadas ou ndo pelos projetos urbanos priori-
zados em nome da revitalizacdo da area central.

Area do Corredor Cultural
Area do Projeto SAS
Area Portuéria

Lapa/Cruz Vermelha

Figura 19. Principias projetos urbanos no Centro do Rio de Janeiro.
Fonte: Secretaria Municipal de Habitagdo — Prefeitura da Cidade do
Rio de Janeiro, 2008.

Apesar dos grandes projetos urbanos serem con-
cebidos a partir de uma visdo integradora das funcdes
urbanas, na maioria das vezes, os investimentos publi-
cos mais significativos e as intervencdes efetivamente
realizadas ndo alteram a dindmica do uso residencial
na area central.

Entre uma e outra intervencao, as questdes da pre-
servacdo do patrimoénio edificado e da manutencao
e ampliacdo do uso residencial e da moradia social,
apareceram nas discussdes sobre o Centro. No entan-
to, pouco foi investido até o momento em habitacdo
social na area central pelo municipio. Mais focalizados
na questdo habitacional houve os Programas “Novas
Alternativas” e “Favela Bairro”. O Favela Bairro, desen-
volvido na década de 1990, procurava incluir e integrar
o tecido urbanistico e social das favelas a cidade. As
principais intervencdes de urbanizacdo, neste periodo,
ocorreram em 14 favelas da AP1.

Hoje, o Unico programa de habitacdo vigente é o
“Novas Alternativas”, que tem atuado através da recu-
peracdo do patrimdénio edificado (ruinas e imodveis su-
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butilizados) e da construgcdo em vazios urbanos para
uso habitacional, mas que ainda ndo atende a faixa da
populacdo na qual se concentra o déficit habitacional,
embora tenha conseguido utilizar recursos municipais
para desapropriar grande parte dos imoéveis e subsi-
diar as obras, em parceria com a CAIXA, buscando re-
duzir o valor para o adquirente final.

Atualmente destacamos também o PRI Sao Cristo-
vdo, que ndo é um programa habitacional, mas prevé
acdes nesse sentido que ainda ndo foram efetivadas.

Esses programas de habitacdo e desenvolvimen-
to urbano sdo iniciativas setoriais e, de maneira geral,
ndo estdo associados a légica das grandes interven-
¢Oes urbanas. Em contraposicdo, muitos projetos es-
peciais realizados pelo préprio poder publico favore-
cem a atracdo de grandes empreendimentos e geram
um aumento real do prec¢o da terra. Os instrumentos
previstos no Plano Diretor e no Estatuto da Cidade
gue poderiam recuperar parte desta valorizacdo pro-
duzida pela propria acdo do poder pubico ainda ndo
foram utilizados no Rio de Janeiro.

HABITACAO SOCIAL NA
AREA CENTRAL DO RIO
DE JANEIRO

Vimos que entre 1993 e 2008 foram propostas e
realizadas diversas acdes de reabilitacdo no Centro
do Rio de Janeiro, sem necessariamente haver inte-
gracdo com a producdo de moradia social na area.
Destacamos a seguir os programas vigentes hoje,
qgue tém buscado avancar na questdo da producdo
de habitacdo no Centro.

Programa Novas Alternativas/Morando no Centro

O Programa Novas Alternativas teve inicio em 1998,
com objetivo de promover projetos habitacionais em
areas consolidadas da cidade. Visa a recuperacdo e a
utilizacdo de imdveis em mal estado de conservacéo,
subutilizados, ruinas e lotes vazios, buscando: o apro-
veitamento de sobrados antigos (preservados pelo
patrimdnio histérico); o desenvolvimento de novas
solugcdes arquitetdnicas para moradia e a valorizacdo
do patriménio arquiteténico e cultural.

Até 2008 foram viabilizadas 852 unidades habita-
cionais (contabilizando obras concluidas, contratadas,
em contratacao, licenciadas e em desapropriacdo) e
918 unidades habitacionais fomentadas junto a inicia-
tiva privada, a maioria destinada a familias com renda
de 3 a 6 salarios minimos, pelo PAR (Programa de Ar-
rendamento Residencial).

Hoje existem 185 novos imdveis cadastrados pelo
programa, mas ha muitas dificuldades e desafios a se-
rem enfrentados, destacando-se:
situacdo fundidria complexa; utilizacdo de proprios
federais e estaduais; legislacdo restritiva para inser-

cdo de novas edificacdes em sitios histéricos; dividas
nas concessionarias; e atendimento as familias com
renda menor que trés salarios minimos.

Sao apresentados abaixo, dois exemplos de pro-
jetos executados.

Figura 20. Exemplo O1: Rua Senador Pompeu, 34 — Central. 2003. Recuperado com recursos municipais e adquirido pela Caixa Econdmica

Federal, foi o primeiro PAR em Sitios Histéricos do Brasil. 23 unidades de 1 quarto + 2 lojas. Area média da unidade: 20m?2. Fotos: Secretaria

Municipal de Habitacdo (PMRJ)

Figura 21. Exemplo 02. Rua Francisco Muratori, 38 — Sta. Tereza. 2004. Obra financiada pelo Crédito Associativo (CAIXA).

11 unidades de 1 quarto. Area média da unidade: 26m?2 Fotos: Secretaria Municipal de Habitacdo (PMRJ)
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Perimetro de Reabilitagdo Integrada Sao Cristé-
vao (PRI S&o Cristévao)

O PRI S&o Cristovéo foi iniciado em 2004 e consis-
te no plano de reabilitacdo dos bairros que integram a
Regido Administrativa de Sdo Cristovéao, area que tem
71 mil habitantes, sendo 40% em favelas, e que con-
centra imodveis vazios e subutilizados e equipamentos
publicos importantes, como a Quinta da Boa Vista.

O Plano de Reabilitacdo da area prevé diversas in-
tervencdes visando: a requalificacdo dos espacos ur-
banos; o estimulo a producdo habitacional; a melhoria
da qualidade ambiental; a conservacao do patrimdnio
edificado; acessibilidade e mobilidade; e desenvolvi-
mento econdmico e social.

Plano de Reabilitagdo e Ocupac¢ao dos Iméveis va-
zios e subutilizados do Estado do Rio de Janeiro e na
Area Central da Cidade do Rio de Janeiro

Este programa tem como objetivo analisar as
potencialidades e elaborar propostas sécio-econd-
micas e urbanistico-arquitetdnicas para a realizacao
de empreendimentos habitacionais em proéprios es-
taduais, em imodveis pertencentes ao Fundo de Pre-
vidéncia Social do Estado do Rio de Janeiro — Rio
Previdéncia — e outras autarquias e empresas publi-
cas estaduais, conjugando diversidade social com a
compatibilizacdo de usos mistos, producdo de mo-
radias e preservacdo do patrimdnio cultural. O tra-
balho, iniciado em 2008, se desenvolvera a partir da
identificacdo deste acervo imobiliadrio, levantamento,
andlise e selecdo de imdveis prioritarios para imple-
mentag¢do do Plano de Reabilitacao.

Figura 22. PRI SAO CRISTOVAO. Conjunto Pedregulho e entorno,
bairro Benfica. Foto: IPP

Figura 23. PRI SAO CRISTOVAO. Quinta da Boa Vista e entorno,
bairro S&o Cristovéo. Foto: IPP

OS MOVIMENTOS SOCIAIS E A LUTA PELA
MORADIA NO CENTRO, NAS PALAVRAS DA
CENTRAL DE MOVIMENTOS POPULARES (CMP)

Ao contrario das inumeras intervencdes de cara-
ter renovador e embelezador que tém ocorrido no
Rio de Janeiro, a promog¢do de habitacdo social na
area central tem sido timida. Diante desta auséncia
histérica do Poder Publico na promocdo de habita-
cdo social frente ao expressivo déficit habitacional do
municipio, os movimentos sociais, embasados no ar-
tigo 62 da Constituicdo Brasileira, que instituiu a mo-
radia como um direito social, tém aberto uma frente
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de lutas que se desdobra em acdes de ocupacdes de
edificios abandonados, ndo sé como alternativa de
abrigo de milhares de familias privadas de um teto,
como para marcar politicamente a luta pelo direito
a moradia. A palavra de ordem destes movimentos
é: “Se morar € um direito, ocupar é um dever”, en-
frentando, assim, esta lacuna das politicas publicas e
fazendo com que as func¢des sociais da propriedade
e da cidade sejam cumpridas.

A falta de comprometimento com o atendimento a
esta demanda tem sido ha anos o estopim desta rea-
¢cdo dos movimentos populares na luta pela validacao
dos direitos constitucionais, duramente repreendida
pelo poder publico municipal que coloca em pratica
acdes que levam o titulo de “choque de ordem”, dan-
do uma nova roupagem para as operagcdes de repres-
sdo aos movimentos populares.

O velho discurso “ordenador” ganha forca e pre-
tende criminalizar as acdes dos movimentos sociais
que lutam pelo direito a moradia. Mesmo no caso dos
imdveis publicos, os problemas fundiarios e a exces-
siva burocracia na tramitacdo dos processos de regu-
larizacdo imobilidria e reforma da edificacdo servem
como pano de fundo para enrijecer a relacdo entre
Poder Publico e estes movimentos.

Na contramdo de uma politica comprometida com
a reducao do déficit habitacional carioca, os movi-
mentos sofrem com o corte no fornecimento de agua
e luz e ameacas de despejos, promovidos em nome
do “ordenamento e renovacdo urbana”, buscando de-
sestruturar a luta pela moradia social no Centro. Em
grande parte dos casos as acdes sdo consentidas pelo
Poder Judiciario que, ndo raramente, ignora a fun¢do
social da propriedade e o problema do déficit habita-
cional nas suas sentencas.

Os movimentos tém ocupado prédios com dife-
rentes tipologias — desde antigos sobrados a prédios
de 10 andares.

Alguns resultados positivos e bem-sucedidos des-
tas ocupag¢des comprovam que a luta e a pressdo exer-
cida pelos movimentos sociais sdo validas, elevando
sua importancia como poder de resisténcia frente ao
avanco do capital imobiliario sobre estas areas. Trés
exemplos de ocupacdes que se transformardo em bre-
ve em empreendimentos habitacionais de interesse
social concluidos podem ser citados:

1) A ocupacao do edificio na Rua Regente Feijo, de
propriedade da Secretaria do Patrimoénio da Unido, que
conseguiu recursos do orcamento geral da unido e do
crédito solidario para a reforma da edificacdo, tendo
como contrapartida do estado, a doacdo do imovel.

2) A ocupacdo Manuel Congo, localizada na Rua
Alcindo Guanabara, 20, acesso pela Rua Evaristo da
Veiga, 17. O edificio é de propriedade do INSS e sera
comprado pelo Governo do Estado, com recursos sub-
sidiados do FNHIS, pré-aprovados para a compra e a
reforma basica. O Estado continuard como proprieta-
rio do prédio e as 42 familias que nele ja habitam re-
ceberdo a concessao real de uso.

3) A ocupac¢do Chiquinha Gonzaga localizada na
Rua Barao de Sao Felix, 110, de propriedade do INCRA,
cujo edificio serd doado ao estado através do SPU e
contard com recursos subsidiados pré-aprovados do
FNHIS para a reforma do prédio. As 42 familias rece-
berdo a concessao real de uso pelo Estado.

MORADIA E CENTRAL RIO DE JANEIRO
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Figura 24. Mapa das ocupacdes no Centro do Rio.
Fonte: CMP, 2008

Para estes dois ultimos casos os projetos de refor-
ma ja estdo sendo elaborados e implementados pro-
gramas de geracao de trabalho e renda, contam ainda
com recursos do FNHIS para a assisténcia técnica co-
letiva e mobilizacdo/organizacdo comunitaria.

Embora estes trés exemplos marquem a luta em
defesa da habitagdo popular na area central, as con-
quistas quantitativas ainda sdo peguenas se compara-
das com a problematica da habitacdo social no Rio de
Janeiro e ao potencial que a area central tem em pro-
porcionar moradias dignas, proximas a equipamentos
publicos de saude, educacao, cultura e, principalmente,
a grande oferta de emprego.

Figura 25. Ocupacé&o Manuel Congo. Foto: Ticianne Ribeiro

LSS

Figura 26. Ocupacado Chiquinha Gonzaga. Foto: Associacdo de
Arquitetos Chig da Silva
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GENTE QUE MORA
NAS OCUPACOES NO
CENTRO DO RIO

A vida nas ocupac¢des nao é facil. Além do risco
constante de acdes de reintegracdo de posse, as fa-
milias tém que enfrentar situacdes precdrias de mora-
dia: cortes no fornecimento de agua e luz, problemas
na vedacdo, acesso dificil aos andares superiores dos
prédios mais altos, riscos de incéndio etc. Apesar da
precariedade da moradia nas ocupacdes, estar na area
central é fundamental para essas familias, que traba-
Iham na regido e utilizam os servicos que esta oferece.

Apresentamos abaixo alguns exemplos de pessoas
gue vivem nas ocupacdes, lutando diariamente pelo
direito a moradia digna no Centro do Rio de Janeiro.
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Figuras Conjunto 27. SEQUENCIA DE FOTOS DAS OCUPACOES
1. Otdvio, morador da ocupacéo Chiguinha Gonzaga

2. Abastecimento improvisado de dgua na ocupacado Chiquinha
Gonzaga

3. Casa na ocupacao Chigquinha Gonzaga

4. Casa na ocupac¢ao Chiquinha Gonzaga

5. Dona Sarapury, moradora da ocupac¢&o Chiquinha Gonzaga
6. Soraia, moradora da ocupac¢ao Chiquinha Gonzaga

7. Soraia e sua vizinha na ocupacao Chiquinha Gonzaga

8. Fachada interna da ocupacdo Zumbi

9. Fachada interna da ocupacado Chiquinha Gonzaga
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10. Divisdo das unidades na ocupacado Gomes Freire

11. Tapumes dividem as unidades na ocupac¢cdo Gomes Freire
12. Vao interno na ocupag¢édo Gomes Freire

13. V&o interno na ocupagdo Gomes Freire

14. Casa na ocupag¢do Gomes Freire

15. Crianga moradora da ocupag¢cdo Gomes Freire

16. Moradora em janela da ocupagéo Gomes Freire

17. Morador da ocupacdo Gomes Freire

18. Leonardo em varanda da ocupacdo Gomes Freire

Fotos: Gilvan Barreto

DESAFIOS NO
RIO DE JANEIRO

As mudancas que tém ocorrido na area central do
Rio de Janeiro revelam uma contradi¢cdo explicita de
intervencbes e demonstram uma polarizacdo entre
dois modos de produzir cidade. De um lado estdo as
frentes imobilidrias, interessadas em criar espacos de
exceléncia e blindados a diversidade social e cultural,
tipica das areas centrais. De outro, estdo os seus mora-
dores e os movimentos populares lutando para fortale-
cer a moradia no Centro e preservar esta diversidade.

O mercado imobilidrio na cidade do Rio de Janeiro,
no periodo entre 2003 e 2007, cresceu na ordem de
34%. Neste periodo, foram lancadas em torno de 6.700
unidades/ano e no biénio 2005/2006 este numero
chegou a 9.000 unidades/ano. Uma explicacdo para
este fato pode ser o proprio padrdo de expansdo da ci-
dade para a baixada de Jacarepagua nos ultimos anos,
caracterizado pela concentracdo de condominios de
grande porte, sobretudo na Barra da Tijuca e Recreio.

O perfil das incorporacdes realizadas mostra que
as principais empresas do setor imobiliadrio destinaram
sua oferta, basicamente, aos segmentos de média e
alta renda. Em 2007, 7% das unidades lancadas na Ci-
dade tinham preco inferior a R$ 130.000,00, enquan-
to 70% destas situavam-se entre R$ 130.000,00 e R$
350.000,00 e os outros 23% correspondiam a unida-
des acima de R$ 350.000,00.

Totalmente inserido nestes movimentos, o Centro
do Rio reflete processos simultdneos de valorizacdo
— desvalorizacdo — revalorizacdo do solo urbano, em
varios “nichos locacionais”. E uma trama complexa
gue envolve iniciativas publicas e privadas através de
uma série de intervencdes de renovacao e reabilita-
¢do urbana e predial, incluindo inovacdes que vém
sendo promovidas pelos proprios agentes imobilia-
rios nos ultimos anos.

Um estudo realizado pelo IBAM em parceria com o
IPP, sobre a dindmica imobilidria da cidade do Rio de Ja-
neiro, com dados do cadastro do ITBI arrecadado pela
Prefeitura, demonstrou que o incremento de atividades
nao-residenciais provoca uma velocidade constante de
ajustamento de precos diante das pressdes de oferta
sobre o conjunto de imdveis potenciais. Apenas 19 ruas
da cidade movimentaram, entre 1997 e 2007, cerca de
50% das transacdes do total de salas ndo-residenciais,
com significativa concentracdo dessas transacdes nas
Av. das Américas, na Barra da Tijuca. Entretanto, entre
as 19 ruas analisadas, 12 estdo localizadas no Centro da
cidade, representando mais de 25% das transacdes no
periodo em todo o Municipio'. Embora, concentrador, o
ajustamento de precos dos imodveis se propaga por ou-
tras areas de interesse do mercado, muitas renovadas
com apoio do Poder Publico.

Vale citar, como exemplo, os projetos de renova-
¢do urbana da Av. Chile e da Cidade Nova com os
seus projetos de reabilitacdo urbana do Corredor Cul-
tural, Rio-Cidade e Favela Bairro, renovacdo da Rua
do Lavradio, o Teleporto/Projeto SAS ao lado de no-
vas iniciativas de reabilitacdo predial privadas como o
empreendimento “Nova Lapa”.

Os regimes de protecdo do patrimdnio edificado
por seus valores arquiteténicos, culturais ou ambien-
tais, ao mesmo tempo, cumprem uma funcao positiva,
protegendo as camadas sociais de menor rendimen-
to instaladas na regido das pressdes do mercado por
usos mais rentaveis.

Mas o problema da “revitalizacdo” da regido cen-
tral também diz respeito a dindmica da localizacéo
de atividades, que implica também na construcado de
novos imoveis e empreendimentos. Essa dindmica de
construcdo parece ser o fator critico do processo de
valorizacdo fundiaria na producdo da cidade que, cer-
tamente, estd articulado com investimentos e gastos
publicos em infraestrutura, urbanizacdo e servicos.

As dificuldades para promover a reabilitacdo ha-
bitacional no Centro sdo inimeras, provocando uma
lentiddo nos processos comandados pelo Poder Pu-
blico, a comecar pelo conhecimento daqueles imo-
veis publicos que poderiam ser incluidos nos pro-
gramas habitacionais. Um conjunto consideravel de
imodveis ndo utilizados pertencentes ao INSS, INCRA,
Cia. Docas e SPU ainda continua sem destinacao.
Além disso, a situacdo fundiaria complexa, a legisla-
cdo muito restritiva, as dividas nas concessionarias,
os entraves cartoriais para realizar desmembramen-
tos e parcelamentos etc., também s&o obstaculos
gue foram observados no &mbito do Programa “No-
vas Alternativas”.

Por fim, cabe destacar que a implantacao de pro-
jetos de grande alcance social e alteracdo do cena-
rio atual, com aumento de oferta de novos empre-
endimentos residenciais de mercado na Lapa e na
Cruz Vermelha pode ocasionar elevacdo dos precos
dos imodveis que ja enfrentam a concorréncia com o
uso nao-residencial. Esta elevacdo de precos deve
ser capturada pelo poder publico através da apli-
cacdo de instrumentos urbanisticos, como condic&o
fundamental para a ampliacdo da moradia social nas
areas centrais.

Estes dados demonstram que ainda ha muitos de-
safios a serem superados para que o Poder Publico
implante politicas urbanas e habitacionais de atendi-
mento as familias com renda inferior a 3 saldrios mini-
mos e atue no controle da utilizacdo da terra urbana
de maneira a garantir a diversidade social.

' Relatdério final “Servicos de apoio para elaboracdo de estudo de viabilidade econdmico-financeiro do Plano Geral de Revitalizacdo da Area

Central”. Elaborado pelo IBAM, em dezembro de 2008, para a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.
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