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RESUMO

CARVALHO, Conrado Gongalves. Estudo sobre aspectos fundiarios e
socioecondbmicos da area do Porto Maravilha com uso de SIG - Sistema de
Informacao Geografica. Rio de Janeiro, 2017. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de

Engenharia Urbana, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2017.

Delimitado na regido portuéria do Rio de Janeiro e em partes de bairros dos seus
arredores o Porto Maravilha foi lancado em 2009 e é a maior operacdo urbana
consorciada do pais até o momento. No discurso oficial do projeto de reestruturacao da
area constam grandes obras de infraestrutura urbana e a construcdo de grandes
equipamentos culturais como estratégia para atrair o turismo e impulsionar a economia
da regido. O intuito declarado da Prefeitura é a valorizacdo fundiaria do local, a
transformacdo da area em um novo centro econdmico capaz de atrair grandes
empreendimentos e também a constru¢cao de moradias que permitam mais que dobrar
a populacdo dos bairros que compdem o perimetro da operacdo urbana num periodo
de dez anos. O desenrolar do projeto, porém, aponta a distancia entre o que foi

divulgado pelos 6rgaos oficias e a realidade.

No sentido de interpretar a maneira como o Porto Maravilha de fato vem ocorrendo,
esta dissertacdo reune informagdes sobre o projeto apdés pouco mais de sete anos
desde a instituicdo da Lei da Operacgéo Urbana Consorciada da Regidao do Porto do Rio
de Janeiro até os dias atuais. O trabalho tem como objetivo discutir os impactos das
grandes mudancas na regido portuaria da cidade, sobretudo no que se refere aos
moradores e usuarios tradicionais da area. Para tanto, empregou SIG na organizacao e
interpretacdo dos aspectos socioeconOmicos aqui considerados. Pretende, ainda,
contribuir para a ampliacdo do debate sobre politicas de reabilitacdo urbana em éareas
centrais que possam ser realizadas de maneira a auxiliar na reducdo das

desigualdades socioespaciais nas cidades brasileiras.

Palavras-chave: Reabilitacdo urbana em areas centrais; Gentrificacao;

Porto Maravilha; Sistema de Informacédo Geografica; Porto do Rio de Janeiro.



ABSTRACT

CARVALHO, Conrado Gongalves. Study on the land and socio-economic aspects
of the Porto Maravilha area using GIS — Geographic Information System. Rio de
Janeiro, 2017. Dissertacdo (Mestrado) - Programa de Engenharia Urbana,

Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2017.

Delimited in the port region of Rio de Janeiro and in some parts of the surrounding
neighbourhoods, the Porto Maravilha was launched in 2009 and is the largest urban
operation consortium of the country until now. At the official speech of the area’s
restructural project, theywere mentioned major projects of urban infrastructure and the
construction of major cultural equipments as a strategy to attract tourism and promote
the region’s economy. The city hall’'s declared aims are the increase of the land values,
the transformation of the area into a new economic centre that will attract large
undertakings and also the construction of houses that will allow to have, in ten years,
more than double of the population within the urban operation’s perimeter. The
unfolding of the project, however, points out the disparity between what was

disseminated by the official bodies and the reality.

With the intention of interpreting the real way in which the Porto Maravilha has been
taking place, this dissertation gathers information about the project after a little more
than seven years after the establishment of the “Lei da Operacdo Urbana Consorciada
da Regiao do Porto do Rio de Janeiro” (Law of the Consortium for Urban Operation of
the Rio de Janeiro Port Region) until present days. This paper aims to discuss the
impacts of the major changes in the port region of the city, particularly in relation to the
local residents of the area and its traditional users. It also aims to contribute to the
expansion of the debate around urban rehabilitation policies in central areas that may
be carried out with the purpose of helping to reduce the social and spatial inequalities of

the brazilian cities.

Key words: Urban rehabilitation in central areas; Gentrification; Porto

Maravilha; Geographic Information System; Port of Rio de Janeiro.
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1 INTRODUCAO

A regido portuéria carioca desde o periodo colonial foi por muito tempo uma
das areas mais dinamicas da capital fluminense. E também um lugar que tem
destaque nas tradicdes e culturas populares brasileiras, sobretudo com relacdo a
heranca africana herdada das populacfes africanas aqui desembarcadas durante a
época escravagista no pais, que se fortaleceram e se perpetuaram ao longo do
tempo.

A evolucdo histdérica das particularidades dos diversos usos (moradia,
comércio e producdo) que a area abrigou nos pouco mais de trés séculos de
ocupacdo e intervencbes pos-fundacdo da cidade do Rio de Janeiro', definiu a
esséncia do lugar, que majoritariamente foi e ainda é composta por uma populacéo
de baixa renda e da classe trabalhadora.

A é&rea onde hoje se encontram os bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo,
principais e mais representativos bairros da regido portuéria, durante muito tempo foi
terreno para gerar rigueza e para abrigar uma populacdo socialmente periférica, em
geral. Na medida em que a cidade foi se desenvolvendo, acompanhando os
contextos politicos e econémicos nacional e mundial, a regido portuaria atravessou
por diversas mudancgas na sua dinamica urbana, e, sobretudo a partir de meados do
século XX, passou décadas sendo posta de lado no que se refere a investimentos
estatais e intencbes de melhorias das condicdes de vida e de trabalho das
populacdes mais necessitadas da area, ao passo que outras regides da cidade
foram privilegiadas por sequenciais gestdes do poder publico. Destacam-se ai a
Zona Sul e a Barra da Tijuca, regibes de concentracdo da populagdo de maior
renda.

Em fins do século XX com a regido dos bairros Saude, Gamboa e Santo
Cristo apresentando um cenario de esvaziamento econdmico e consideravel
abandono por parte do Estado, associados a depreciacao do espaco urbano da area
(isso tudo devido, dentre outros fatores, a expansao das atividades portuarias para o
Caju e ao decréscimo populacional), inicia-se, num contexto de inser¢cao do Brasil na

economia neoliberal global, o debate sobre uma ‘revitalizagdo’ — nos termos

! A cidade de S&o Sebastido do Rio de Janeiro foi fundada pelos portugueses em 01 de marcgo de
1565, mas a area onde hoje se localizam os bairros somente comecgou a ser ocupada pelos colonos
em meados do século XVIII, com a instalacéo de diversas chacaras na regiéo.
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usualmente utilizados em discursos oficiais — ou, conforme também sera lido neste
trabalho, ‘reabilitacdo’® do espaco em que se encontram os bairros portuarios e
adjacéncias.

Apés uma série de estudos e projetos realizados e de algumas iniciativas
nao implementadas, surge o projeto Porto Maravilha, que, com a proposta de
promover significativos investimentos financeiros (a principio via fundos privados)
por meio da realizacdo de uma operacdo urbana consorciada (OUC), visa promover
a reestruturacado de toda a area com projetos de infraestrutura urbana, habitacéo,
mobilidade urbana e cultura. A Operagdo Urbana Consorciada da Regido do Porto
do Rio de Janeiro foi um dos principais focos da gestdo do Prefeito Eduardo Paes
(PMDB), que governou a cidade de 2009 a 2016, fruto de um elaborado arranjo
politico entre as esferas de poder federal, estadual e municipal, a OUC veio a
reboque de um momento de crescimento econémico nacional na primeira década do
século XXI°, o que influenciou a escolha pelas candidaturas da capital fluminense
como sede dos Jogos Olimpicos de 2016 e como uma das sedes da Copa do Mundo
FIFA de 2014.

Esta dissertacdo de mestrado buscou reunir informacdes sobre a Operacéo
Urbana Consorciada da Regidao do Porto do Rio de Janeiro a partir de leituras de
materiais bibliograficos que consideram os contextos mundial e local em que esse
projeto surge e se desenvolve e também de uma série de analises de dados
georreferenciados como base para realizar uma interpretacdo espacial da situacao
fundiaria da regido com o intuito de identificar as alteracbes urbanas e sociais
decorrentes do desenrolar do projeto. Este estudo parte do principio de que ha
fragilidade social e cultural na regido frente as volumosas e impactantes propostas
de intervencéo do Porto Maravilha e pretende identificar os efeitos que 0s processos
de desenvolvimento desse projeto poderdo causar as populacdes tradicionais
residentes e usuarias do Santo Cristo, Gamboa, Saude e de suas areas adjacentes
inseridas no limite de acdo da OUC, bem como espera avaliar em que grau as
medidas mitigadoras definidas no projeto irdo promover a preservagao das

populacdes e culturas locais.

% Uma discuss&o sobre esses conceitos sera feita mais adiante no item 2.2 — Reabilitagdo urbana em
areas centrais e a questao habitacional brasileira.

® Durante o periodo dos dois mandatos do Presidente Luis Inacio Lula da Silva (PT), de 2003-2006 e
de 2007-2010.
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1.1 Objetivo

O presente trabalho tem como objetivo interpretar aspectos fundiérios da
area compreendida pelo projeto Porto Maravilha, empregando recursos de Sistema
de Informac&o Geografica (SIG). O estudo teve como foco a valorizagdo imobiliaria
na regido da operacao urbana consorciada e o impacto socioeconémico do processo
de elevacdo do preco dos imoveis nos bairros portuarios da cidade. Deseja-se
entender se ha um processo de mudanca no perfil dos proprietarios e usuarios da
Regido do Porto do Rio de Janeiro com substituicdo por uma populacdo de maior
renda que a existente atualmente.

Assim, este estudo pretende ampliar a discussao sobre o déficit habitacional
brasileiro e sobre projetos de intervencdes em areas urbanas centrais, analisando o
Porto Maravilha como um projeto com potencial para acontecer em prol de uma
reducdo na desigualdade social na cidade e como bom exemplo de reabilitacdo

urbana em areas centrais.

1.2 Metodologia

Os procedimentos para a elaboracdo deste estudo tiveram inicio com a
realizacdo de pesquisa sobre os precedentes bibliograficos para sustentacao
conceitual da dissertacdo. Esta fase envolveu (i) discussbes a cerca da maneira
como a producdo do espaco urbano vem ocorrendo no pais, sobretudo no que se
refere as areas centrais das cidades, com definicbes criticas sobre Parcerias
Publico-Privadas e Operacdes Urbanas Consorciadas; sobre reabilitacdo urbana em
areas centrais e a questao habitacional brasileira e sobre gentrificagcéo.

Apbés a realizacdo de uma (i) caracterizacdo sociocultural da Regido
Portuaria do Rio de Janeiro, com abordagem histérica e a cerca do perfil social da
populacdo da area objeto desta dissertacdo, foi abordado o (iii) projeto de
'reabilitacdo’ da Regido Portuaria do Rio de Janeiro especificamente, com
informacdes sobre os condicionantes do desenvolvimento do Porto Maravilha e
sobre os parametros de uso e ocupacao do solo definidos no referido projeto.

Em seguida, apds a realizacdo de um extenso levantamento de dados
georreferenciados, foram (iv) elaboradas tabelas e mapas, a partir do uso de
softwares de Sistema de Informacdo Geogréafica, para auxiliar a compreensédo da

situacao fundiaria e socioeconémica da area do Porto Maravilha.



22

1.3 Estrutura

A presente dissertac@o encontra-se dividida em seis capitulos, incluindo este
introdutério. O capitulo 2: A Producdo do Espaco Urbano nas Areas Centrais das
Cidades Brasileiras traz uma discusséo sobre o histérico de politicas urbanas para
as areas centrais das cidades brasileiras e a cerca das modalidades de Parcerias
Publico-Privadas e Operagcbes urbanas consorciadas no pais. O capitulo 3: A
Caracterizacdo Sociocultural da Regido Portuaria faz um enfoque contextual sobre a
populacao dos bairros portuarios e o processo de formacéo urbana da regido.

Ja o capitulo 4: A “Reabilitacdo” da Regido Portuaria do Rio de Janeiro
expbe, a partir de uma contextualizagcdo politico-econémica, 0S processos que
levaram a concretizacdo da Operacdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de
Janeiro, bem como faz uma apresentacédo do projeto do Porto Maravilha a partir de
parametros urbanisticos de isso e ocupacao do solo.

O capitulo 5: Aspectos Fundiarios e Socioeconémicos do Porto Maravilha
apresenta as analises realizadas a partir dos dados adquiridos e expde 0s mapas
elaborados para interpretar a situacdo socioecondémica da populacdo da Regido do
Porto do Rio de Janeiro bem como aspectos relativos a propriedade dos terrenos
dos bairros portuarios.

Por fim, o capitulo 6: Consideracdes Finais apresenta as conclusées do
trabalho desenvolvido além de sugestbes para trabalhos futuros na area de

abordagem desta pesquisa.
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2 A PRODUCAO DO ESPACO URBANO NAS AREAS CENTRAIS DAS
CIDADES BRASILEIRAS

Do ponto de vista da politica urbana, esse processo [0s megaeventos]
coincide com dois fenbmenos: a diminuicdo do papel do Estado no
atendimento a demandas urbanisticas e 0 aumento da importancia de um
urbanismo ligado ndo mais a um projeto global de cidade, mas a grandes
projetos urbanos desenhados para captar parcela de um excedente
financeiro global que paira sobre o planeta em busca de novos territorios
para sua expanséo e reproducédo (ROLNIK, 2014).

Em 2014 e em 2016 o Rio de Janeiro foi palco de dois grandes eventos de
repercussdo mundial: a Copa do Mundo FIFA e o0s Jogos Olimpicos,
respectivamente. Como ja& mencionado no capitulo anterior, a vitéria na campanha
para sediar os referidos megaeventos’~ como por vezes essas duas grandes
competicBes esportivas realizadas no pais serdo mencionadas ao longo do texto — é
reflexo de um vantajoso momento econdmico pelo qual o pais vinha atravessando
na primeira década dos anos 2000 e de uma conjuntura politica favoravel e de
aliancas entre o Governo Federal, com gestdo do Partido dos Trabalhadores (PT) e
0s governos Estadual e Municipal do Rio de Janeiro, ambos com gestdo do Partido
do Movimento Democrético Brasileiro (PMDB).

No entanto, fazendo uma andlise para além da situagéo politico-econémica
no momento da escolha das candidaturas e do acontecimento das competicbes de
2014 e de 2016, a concretizacdo desses dois eventos faz parte de uma antiga
intencdo de um grupo politico® de insercdo competitiva da cidade no panorama
internacional que vem desde a formulacdo do primeiro Plano Estratégico do Rio de
Janeiro, elaborado em 1995°. O Plano foi embasamento para as anteriores
candidaturas do Rio de Janeiro para sediar os Jogos Olimpicos de 2004 e de 2012,
e também os Jogos Pan-Americanos realizados na cidade em 2007.

O planejamento estratégico surge no meio empresarial "para que grandes
corporacfes pudessem enfrentar a crescente competicdo no mercado internacional”

(LIMA JUNIOR, 2003), e na gestéo das cidades segue a mesma coeréncia de que:

* No caso da Copa do Mundo FIFA 2014, o Rio de Janeiro foi cidade-sede junto a outras 12 cidades
brasileiras.
° Grupo que de modo geral vem mantendo um alinhamento politico na cidade desde 1993 nas
gestﬁes de César Maia (1993-1996 e 2001-2008) e Luiz Paulo Conde (1997-2000).

Foi realizado na gestdo César Maia (na ocasido, filiado ao PMDB) com consultoria de profissionais
catalaes que atuaram no projeto dos Jogos Olimpicos de Barcelona em 1992.
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(...) o mundo experimenta um processo irreversivel de expansdo e
intensificacdo das relacdes capitalistas e de competicdo intercapitalista:
cidades 'globais', com grande capacidade de mobilidade vagam pelo planeta
e eventualmente capturam ‘forcas' localizadas (capitais 'locais’, trabalho,
etc). A relacao de forcas resultante desse processo estruturaria o espaco
contemporéneo nos termos de uma dicotomia global-local, reafirmada,
ainda, pela competicdo interurbana, isto &, pela disputa entre lugares para
atrair os beneficios desses capitais de fluxo. A visdo de cidade resultante
desse quadro, e as propostas para seu planejamento, de modo que possa
enfrentar o mundo da globalizac&o, difundem-se pela América Latina desde
o inicio da década de 90. Tais propostas se objetivam num conjunto de
politicas pulblicas de caracteristicas competitivas, das quais pode ser
destacado, pela capacidade de canalizar forcas sociais e de propiciar um
momento de producdo da imagem que a cidade tem de si, 0 planejamento
estratégico de cidades (LIMA JUNIOR, 2003).

A elaboracdo do Plano Estratégico foi fundamental para a cidade levar
adiante as intencdes de se colocar em destaque na busca por uma economia
internacionalmente competitiva, validando assim diversas politicas e projetos
posteriores, como aquele de que trata esta dissertacdo, de reabilitacdo da regiao
portuéaria da cidade.

Em sua obra “SMH 2016: remog¢des no Rio de Janeiro Olimpico”, Lucas
Faulhaber e Lena Azevedo (2015) discorrem sobre os Planos Estratégicos como

instrumento que viabiliza as inten¢gdes do setor privado na cidade:

Ao longo das gestdes municipais desde os anos 1990, os planos
estratégicos para a cidade do Rio de Janeiro apresentam sempre uma
I6gica semelhante e por vezes 0s mesmos projetos, embora com nomes
diferenciados. Apés uma analise comparativa entre os planos estratégicos
da cidade elaborados em 1995 e 2012, podemos perceber que os principios
e as retdricas sdo muito semelhantes; estratégias e projetos para atingir as
metas por vezes repetem a mesma reflexdo sobre o espaco urbano,mesmo
apos 17 anos. Curioso perceber que ambos os documentos apresentam
como norte uma cidade olimpica (no caso do plano de 1995, a cidade era
candidata a receber as competicbes em 2004). Dentre os objetivos e
estratégias do plano de 1995 destaca-se o anseio por um Rio como polo
internacional competitivo, capaz de atrair recursos, refletindo a l6gica de um
mercado de cidades, em que umas “ganham” em detrimento das demais.
Uma competicdo entre aquelas que oferecem mais condi¢bes estruturais
para as grandes corporacdes expandirem seus capitais. Baseados nessa
I6gica competitiva como estratégia de planejar a cidade, determinados
projetos foram, em 1995 e em 2012, anunciados para atingir esses fins,
dentre eles, o de requalificacdo da é&rea portuaria [...] (FAULHABER &
AZEVEDO, 2015).

Esse panorama de atracdo de investimentos e aumento da competitividade
entre as cidades €, no entanto, um fenbmeno global que tem remodelado as
politicas urbanas e o0 modo como se pensa e experimenta 0 espaco urbano na

contemporaneidade. Nessa interagao entre o capital financeiro mundializado, o setor
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de servicos e o poder local a cidade € o background e esta posicionada como
elemento central (GIANNELLA, 2015).

Nesse sentido, o Rio de Janeiro, assim como outras cidades ditas (ou
pretensas) globais do inicio do século XXI, buscam na organizacdo de megaeventos
uma estratégia para colocar em pratica uma forma de gestdo administrativa que
prepara o territorio das cidades para a atuagcédo do capital e assim impulsionar a sua
economia. A adocdo da logica de modelacdo da cidade como espaco para atrair
grandes investimentos se apdia fundamentalmente na execucdo de ousados
projetos urbanos voltados ndo para as prioridades da populagéo local, sobretudo as
mais necessitadas, ou do municipio como um todo, mas sim, dentro da légica de
concorréncia entre cidades para a captacdo de investimentos que alimentam o
mercado. Para as cidades dos paises em desenvolvimento, onde as desigualdades
urbanas tendem a ser mais contrastantes, a adocdo dessa estratégia pode vir a
acentuar as disparidades sociais e deixar de atender as demandas mais
emergenciais.

A realizacdo de megaeventos funciona como vitrine para favorecer a
visibilidade e chamar a atencdo do capital internacional para as cidades, e as
elaboracdes de grandes projetos sdao pensadas como fator de atracdo de
investimentos. E o que em “Uma ponte para a especulagdo”, Mariana Fix (2009)
conceitua de o mito da cidade global:

O mito da cidade global corresponde, no plano da producédo da cidade, ao
esforco de ‘adequacdo’ as supostas novas exigéncias e obrigacfes criadas
pela globalizacédo. ‘Adaptacao’, a palavra de ordem da globalizagdo, [...] e é
também um termo-chave do receituario das cidades globais, tendo, na
producdo de novas centralidades, um ingrediente fundamental. O mito das
cidades globais, no entanto, ja nasce enfraquecido, e, por isso, ganha ares
de farsa. Tem como miragem a reproducéo, em escala modesta, do skyline

gue mimetiza os centros de comando e projeta, em um pais semiperiférico,
a imagem de cidade global (FIX, 2009).

Carlos Vainer assinala que o Estado que adota o modelo de priorizar
investimento para atracdo do grande capital realiza “contratos em que as cidades se
comportam elas mesmas como empresas publicas: sdo duas empresas fazendo um
acordo empresarial em que, normalmente, como acontece com a maioria das
parcerias-publico-privadas, o custo fica com o publico e o lucro com o privado”
(2011).
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2.1 Parcerias Publico-Privadas e Operac¢des Urbanas Consorciadas

Os megaeventos séo, pois, um grande ensejo para a adocdo de praticas de
governo pautadas em volumosos investimentos em politicas urbanas voltadas para a
atracdo de capital. Na producéo do espaco urbano o Estado tem papel fundamental,
seja pela regulacao urbanistica que incide no tecido da cidade, na coordenacdo dos
agentes que atuam no territério urbano, fazendo frente ao desenvolvimento de
politicas publicas, ou se posicionando - de maneira atuante ou ndo - em relacéo as
necessidades basicas da populacgéo.

Diante de um discurso de crise econémica e embasadas na logica politico-
econdmica neoliberal, administracbes municipais de grandes cidades brasileiras
comecam a adotar estratégias de intervengdo urbana que promovem associacdo do
Estado com a iniciativa privada, as chamadas Parcerias Publico-Privadas’. Na
producdo do espaco urbano, destaca-se como uma parceria entre o poder publico e
grupos privados o modelo de projeto conhecido como Operagbes Urbanas
Consorciadas (OUC), que a classe politica e as elites econdmicas brasileiras
elegeram como forma de cooperacdo do Estado “com o grande capital internacional
para sustentar e reproduzir a légica de acumulagéo financeira do territério urbano”
(MOREIRA, 2014).

Mariana Fix, em seu texto “A ‘formula magica’ da parceria publico-privada:
operagdes urbanas em Sao Paulo” (2000), destaca que “a operagao urbana tem
produzido inusitado consenso, capaz de unificar esquerda e direita”. Porém, a
maneira como esses projetos vém ocorrendo expde 0 abismo que separa o discurso
da pratica com as ditas “parcerias” entre poder publico e entes privados e sdo
comumente apresentadas pelos gestores e pela imprensa como Unica alternativa
para a realizacdo de grandes obras em tempos de crise fiscal do Estado.

O Estatuto da Cidade - a lei federal 10.257/2001 que trata da politica urbana
e que visa também regulamentar os artigos da Constituicdo da Republica no que diz
respeito a funcdo social da propriedade, referendou as Operacdes Urbanas

Consorciadas (Estatuto da Cidade, Artigo 32%) as pondo ao lado de importantes

" As Parcerias Publico-Privadas (PPP) foram reguladas pela Lei N° 11.079/2004 e se referem a
modalidades contratuais de prestacdo de servicos ou obras firmado entre empresa privada e o
governo federal, estadual ou municipal, no qual o agente privado é remunerado exclusivamente pelo
governo ou numa combinacao de tarifas cobradas dos usudrios dos servigos mais recursos publicos
gBRASIL, 2004).

Fonte: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm. Acesso em 27/09/2016.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm
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instrumentos para a luta da reforma urbana, tais como o IPTU progressivo no tempo,
a edificacdo compulséria, a desapropriagdo com pagamentos em titulos da divida
publica, dentre outros (FIX, 2000).

Fix (2000) aponta que, de acordo com 0s que apoiam as Operacoes
Urbanas Consorciadas como meio de intervencéo nas cidades, as vantagens na sua
utilizacdo sao: 1) viabilizar grandes obras, ainda que com restricbes orgcamentarias
governamentais, alinhando adensamento e a capacidade da infraestrutura em
determinada regido da cidade; 2) os beneficiarios de uma obra é que pagam 0s seus
custos, ndo consumindo recursos publicos que poderiam ser aplicados em projetos
de maior prioridade a populagdo; 3) possibilitam capturar parte da valorizacao
fundiaria consequente do investimento realizado para que esta ndo seja apropriada
somente pelos proprietarios dos terrenos locais e pelos promotores imobiliarios.

As OUCs tém regras e incentivos determinados por uma lei que precisa ser
aprovada e passa a valer em um trecho delimitado da cidade, dentro do perimetro da
operacdo. Ap6s a aprovacdo do Estatuto da Cidade, passou a ser possivel o
financiamento das operacdes por meio de Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo (CEPAC), que séo titulos imobilidrios emitidos e comercializados pela
prefeitura, em contrapartida ao direito de construcdo acima do previsto na legislacao
urbana da cidade, de acordo com os novos parametros definidos na lei da OUC, e o
recurso arrecadado com a venda dos certificados sao utilizados para financiamento
das intervencdes somente dentro do poligono da operacdo delimitado em lei. Fix
(2000) comenta ainda que, além disso, “em lugar de se aplicarem 0s recursos em
habitacdes de interesse social, estes se destinam a um programa de obras e
servigos a serem realizados na propria regiao”. Assim, 0os que apoiam as operagoes
urbanas defendem que, em teoria, este mecanismo funciona de maneira
autofinancidvel com as obras custeadas pelos que delas se beneficiam, definindo de
maneira justa o problema das despesas com o0s investimentos que seriam n&o
prioritarios na questado urbana dentro do viés social.

No entanto, para que a Prefeitura, enquanto responsavel pela elaboragéo de
politicas sociais no municipio, absorva os triunfos da visada valorizacdo, se faz
necessario que sejam negociadas excecoes a legislacdo normal de zoneamento.
Sendo assim, parte-se do principio de que a operacdo deva despertar razoavel
interesse do mercado imobiliario e que, por isso, as OUCs tendam a se localizar em

regides minimamente privilegiadas na cidade e com certa infraestrutura. Ademais,
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dentro dessa logica de que o sucesso da operacdo depende da ocorréncia de
valorizacdo do solo, a Prefeitura estimula e investe em obras embleméticas, as
chamadas obras “ancoras”, para impulsionar o processo de renovacdo com a
justificativa de atrair financiamentos do capital privado. Dessa maneira, como dito
por Mariana Fix (2000), o Estado assume a postura de uma “empresa de
desenvolvimento imobilidrio, de agente desbloqueador do potencial de negdcios de
determinada regiao”.

Numa operacdo urbana consorciada, se o que foi planejado der certo e
forem arrecadados mais recursos do que 0s necessarios para a construcéo da obra,
a Prefeitura tem os gastos realizados com as obras recuperados e os investidores
privados lucram com a valorizacdo dos terrenos e dos novos empreendimentos. No
entanto, se a operacdo urbana ndo alcancar as expectativas minimas almejadas,
quem perde € o Estado. Além do mais, ainda que a operagdo consiga alcancar o
sucesso financeiro, o0 investimento inicial € publico, sendo que o reembolso, se
houver, acontecera a médio ou longo prazo.

Como o0s recursos orcamentarios sdo escassos (alids, era esta a
constatagdo inicial que justificaria o apreco pelas parcerias), a Prefeitura
concentra esfor¢cos nas operacdes e deixa de realizar outros investimentos.
Além disso, a capacidade da maquina publica, bastante restrita, acaba
comprometida com a formulacdo e o gerenciamento das operagdes,
reduzindo ainda mais as possibilidades de colocar outras agdes em prética.
Assim, o investimento revela-se o contrdrio do que afirma ser: da

preferéncia a obras concentradoras de renda, ‘ndo prioritarias’, em
detrimento de regides menos privilegiadas da cidade (FIX, 2000).

Assim, contraditoriamente referendada pelo Estatuto da Cidade, o qual
deveria defender a funcdo social da propriedade, as operacdes urbanas
consorciadas sdo mecanismos concentradores de renda e favorecem regifes ja
privilegiadas. Tendo ou ndo sucesso financeiro, as operacdes surgem na contramao
do desenvolvimento de politicas de distribuicdo de renda e democratizacdo do
acesso a terra.

Maricato e Ferreira (2002), no artigo “Operagdo urbana consorciada:
diversificagao urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?”, fazem
uma andlise critica observando a influéncia das experiéncias estrangeiras na adogao
das Operacbes Urbanas Consorciadas no Brasil. Destacam as diferencas entre a
realidade brasileira e as da Europa e dos Estados Unidos, onde a utilizacdo deste
instrumento acontece em um cenario em que o mercado € muito mais includente que

0 do nosso pais.
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[...]a Europa e a Franca, em especial, tém longa tradi¢céo politica e tecidos
sociais altamente integrados, o que possibilita um efetivo engajamento da
sociedade civil organizada nesses processos,contrabalancando o peso
relativo da iniciativa privada. [...] e a longa tradicdo social-democrata do
Estado-Providéncia fez com que o controle do Poder Publico nessas
operacBes se dé em niveis incomparaveis com o que ocorre nas Operacdes
Urbanas brasileiras(MARICATO e FERREIRA, 2002).

O choque entre os argumentos pela adocdo do instrumento das Operacdes
Urbanas Consorciadas e a pratica de fato implementada no pais sdo marcantes. No
caso da OUC Porto Maravilha, podem ser ressaltadas importantes questbes que
serdo melhor discutidas no decorrer do texto, mais precisamente no item 4.1 — A
Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha, quando falaremos acerca dos
recursos de financiamento da dessa operacdo, da desejada valorizacdo imobiliaria
para a area da OUC, e sobre o plano de habitacdo de interesse social para a regiao

portuaria do Rio de Janeiro.

2.2 Reabilitacdo urbana em areas centrais e a questdo habitacional
brasileira

“Cada porgcdo de centro ‘enobrecida’ € mais uma favela ou pedago de
periferia precaria que se forma” (ROLNIK, 2006).

Cabe iniciar este item com uma reflexdo sobre como este trabalho aborda os
conceitos de ‘revitalizacédo’, ‘renovacao’, ‘requalificacao’ e ‘reabilitacdo’ urbanas. O
primeiro pode ser entendido pela ideia de que se estaria provendo vida a um espaco
que estaria morto. A ‘renovacgao’, por assim dizer, traz o significado de uma acao que
visa substituir ndo apenas as funcdes, como também as formas de determinada
porcao do espaco, como o exemplo da demolicdo de antigos galpdes portuarios para
a construcdo de edificios comerciais. A ‘requalificacao’, por sua vez, aparece como a
mudanca de usos e funcdes de determinadas formas espaciais sem que, no entanto,
elas sejam significativamente alteradas. E a ‘reabilitacdo’ remete a “um processo
integrado de recuperacdo de uma area urbana que se pretende salvaguardar,
implicando o restauro de edificios e a regeneracao do tecido econémico e social, no
sentido de tornar a area atrativa e dindmica, com boas condi¢cdes de habitabilidade”
(DUARTE, 2005).

Nesse sentido, torna-se necessario informar que este trabalho adotara
preferencialmente o termo ‘reabilitagcado’, e que, porém, em algumas partes do texto

sera utilizado ‘revitalizagao’ em referéncia ao projeto estudado, pois, ainda que essa
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dissertacao sinalize que esse termo n&o seja simbolicamente o mais adequado para
se referir a politicas de intervencao urbana em areas centrais, é esta a palavra mais
utilizada no discurso oficial e pela midia de maior abrangéncia. Como dito por Leticia
Giannella em seus estudos de doutorado “Revirando o ‘Porto Maravilha’: Luta pelo
espaco e contradi¢gdes urbanas na zona portuaria do Rio de Janeiro” a utilizagéo do
termo revitalizagdo "estd4 diretamente associada a construgdo da consciéncia de
crise, essencial para a legitimacdo de projetos tais como o Porto Maravilha"
(GIANNELLA, 2015).

Helena Galiza (2015) em “Reabilitagdo de areas centrais sem gentrificagao”
faz um resgate histérico das politicas federais de reabilitacdo em areas centrais e
aponta que o Governo Federal comecou a tratar da questdo nos anos 1980, com a
realizacdo do Projeto Piloto de Olinda, feito em conjunto entre o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) e o Instituto de Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN),
que unia politicas urbana e cultural, dando relevancia ao imével de uso residencial
por ser o de maior nimero no conjunto que se propde a preservar.

Apos isso, no final dos anos 1990, o debate sobre reabilitacdo dos antigos
centros das cidades foi restaurado com a intencdo de reaproveitar o estoque de
imoveis vazios ou subutilizados que apresentassem potencial residencial no intuito
de reparar uma parcela do déficit habitacional brasileiro e também para preservar os
sitios historicos. A época, essa frente ficou a cargo de técnicos da area de
desenvolvimento urbano da Caixa Econdmica Federal, que herdou propostas do
Banco Nacional de Habitagdo (BNH), “cuja extingdo, em 1986, impediu o langamento
de um programa (entdo pronto), que pretendia recuperar o acervo imobiliario e
estimular o uso residencial nos nucleos histéricos” (GALIZA, 2015).

Em 2000, a Caixa lanca o Programa de Revitalizacdo de Sitios Historicos
(PRSH), que tinha por meta aumentar o acervo residencial nos centros historicos,
porém com sistema de financiamento limitado para a construcdo de novas unidades
habitacionais. Paralelo a isso, também promoveu uma série de estudos e seminarios
no intuito de aprofundar e difundir a discusséo sobre a questao (GALIZA, 2015).

A criacdo do Ministério das Cidades (MCidades), em 2003, possibilitou a
concentracdo da gestdo das politicas habitacionais e urbanas, como, dentre outras,
as de regularizacdo fundiaria, de saneamento e de mobilidade, dando folego aos
movimentos de Iuta pela moradia e de reforma urbana, que traziam antigas
reivindicagdes (GALIZA, 2015).
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A nova pasta surge reconhecendo o impacto urbano decorrente de décadas
de crescimento populacional e a necessidade de frear a expanséo das cidades com
a associacao de politicas habitacionais no aproveitamento de vazios urbanos e na
utiizacdo de imoOveis vagos ou subutilizados localizados em centros
infraestruturados, como medida de solucionar parte do déficit habitacional e
preservar o patrimonio cultural dos centros das cidades (GALIZA, 2015). A criagao
do ministério também instituiu no Governo Federal a questdo de que:

(...) reabilitar os centros, de acordo com a estratégia de ampliar o espaco de
urbanidade para todos, € um desafio de enorme complexidade, pois
significa romper o paradigma de que requalificar uma area é sinénimo de

excluir qualquer traco da presenca dos mais pobres (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2005).

Ainda em 2003, o MCidades lanca o Programa Nacional de Reabilitacdo de

Areas Centrais, porém, o sistema elaborado para os financiamentos deste programa
eram limitados:

Os recursos financeiros disponiveis eram provenientes apenas do

Orcamento Geral da Unido (OGU) e as suas acgbes limitavam-se a

elaboracdo de planos locais de reabilitacdo e de projetos de melhoria em

espacos publicos. No aspecto habitacional, permaneceu a proposta de

utilizacdo das mesmas linhas de financiamento disponibilizadas antes pela

Caixa [nos anos 2000], o que, na pratica, significava pouca flexibilidade no

atendimento as caracteristicas especificas encontradas no estoque
imobiliario dos bairros antigos (GALIZA, 2015).

Nota-se, pois, a existéncia de gargalos que prejudicam as ac¢des de politicas
de reabilitacdo de areas centrais pela maneira como sdo pensadas nos programas.
As principais lacunas acontecem no que se refere a viabilidade de recursos
financeiros provindos do Governo Federal para que os estados e municipios possam
implementar a reabilitacdo dos centros antigos como modelo para promover
desenvolvimento urbano e inclusédo social, para valorizar o patriménio cultural e para
reduzir o déficit habitacional.

A realidade nacional no que tange ao direito a moradia adequada esté longe
de ser satisfatoria a ponto de conseguir repercutir a favor de uma reducdo da
desigualdade socioespacial e nas politicas publicas. De acordo com pesquisa
realizada pela Fundacdo Joao Pinheiro (FJP) e encomendada pela Secretaria
Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades (2010),° das 6,940 milhes de

o Disponivel em: http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-

habitacional-municipal-no-brasil-2010/file, acesso em 07/10/2016.


http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
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moradias'® que compdem o déficit habitacional brasileiro, a maior parte se refere a
populacdo de camada social baixa com renda mensal de até trés salarios minimos,
sendo que 85% desse total se concentra em areas urbanas. A mesma pesquisa
apontou que o numero de domicilios vagos é de 6,052 milhdes, e que 77% desses
imoveis vazios que poderiam ser destinados a novas moradias estéo localizados nas
areas urbanas (GALIZA, 2015).

Helena Galiza (2015) reune estudos que apontam que o déficit habitacional
na cidade do Rio de Janeiro é de 220 mil moradias'* e que a &rea central da cidade
possui um grande numero de habitagBes vagas ou subutilizadas com potencial de
serem recuperadas e transformadas em moradia popular. Os dados levantados sé&o
relativos a bairros bem consolidados da regido central inseridos na Area de
Planejamento 1 da Prefeitura, composta pelos bairros Caju, Gamboa, Santo Cristo,
Saude, Centro, Lapa, Catumbi, Cidade Nova, Estacio, Rio Comprido, Benfica,
Mangueira, Sdo Cristovdo, Vasco da Gama, Paqueta e Santa Teresa. Também
sabe-se que, sobretudo na regido portuaria, € grande a quantidade de imoveis
institucionais vagos e sem uso que nao fazem parte dos dados censitarios de
domicilios vagos mas que poderiam ser adaptados para uso residencial.

A autora relaciona alguns dos estudos realizados:

a) Em 2004, uma pesquisa contratada pela Caixa Econémica Federal no
espaco fisico do projeto Perimetro de Reabilitacdo Integrado de Sé&o
Cristévao (PRI) identificou 167 iméveis subutilizados, vazio ou arruinados,
de uso residencial (ou ndo), com potencial habitacional;

b) Em 2009, a Prefeitura do Rio de Janeiro, através da Secretaria
Municipal de Habitacdo/Programa Novas Alternativas (Programa que trata
da recuperacdo e reaproveitamento de imédveis antigos degradados,
localizados em bairros da Regido Central do Rio de Janeiro), realizou um
levantamento em conjunto com o Sindicato da Industria da Construg&o Civil
do Rio de Janeiro, e foram selecionados, s6 na regido do Projeto Porto
Maravilha, 486 pequenos imdveis antigos, que poderiam gerar cerca de
9.745 unidades habitacionais;

c) Em 2007, o Governo do Estado do Rio de Janeiro/Secretaria de
Estado de Habitacdo (SEH) firmou um convénio com o Ministério das
Cidades, que disponibilizou recursos financeiros para a realizacdo de um
Plano de Reabilitagcdo e Ocupacdo de Imdéveis vazios e subutilizados, de
propriedade estadual, a serem transformados em habitacdo, sendo
selecionados 186 imoéveis passiveis de serem recuperados e mais de mil
unidades habitacionais produzidas;

9 O déficit habitacional brasileiro em 2014 foi de 6,198 milhdes moradias. Dados levantados por
pesquisa realizada pelo Departamento da Indistria da Construcdo (Deconcic) da Fiesp, calculado
com base na metodologia da Fundagéo Joao Pinheiro utilizada em 2010. Fonte: Fiesp. Disponivel em:
http://www.fiesp.com.br/noticias/levantamento-inedito-mostra-deficit-de-62-milhoes-de-moradias-no-
brasil/, acesso em 07/10/2016.

“Dados da pesquisa realizada pela Fundac¢édo Joao Pinheiro, em 2010.


http://www.fiesp.com.br/noticias/levantamento-inedito-mostra-deficit-de-62-milhoes-de-moradias-no-brasil/
http://www.fiesp.com.br/noticias/levantamento-inedito-mostra-deficit-de-62-milhoes-de-moradias-no-brasil/
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d) A Unido também ¢é proprietaria de muitos prédios e terrenos
localizados na Regido Central carioca e um levantamento patrocinado pela
Caixa, em 2006, por solicitacdo do Ministério das Cidades, identificou cerca
de 114 imdveis (ocupados ou ndo) apenas ha zona portudria carioca,
pertencentes a instituicbes diversas, que poderiam ser utilizados na
reabilitagdo do projeto Porto Maravilha (GALIZA, 2015).

Trazendo um sistema de financiamento subsidiado inédito no pais, o
programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV), lancado em 2009, trouxe uma
oportunidade de o Governo Federal enfim sustentar uma politica habitacional voltada
para as areas centrais, apos iniciativas frustradas anteriores — como vimos —, com 0
estimulo ao reaproveitamento de imdveis desocupados ou subutilizados localizados
em areas centrais com infraestrutura urbana, bem dotadas de servicos diversos e de
equipamentos publicos, com melhor oferta de mobilidade urbana e bem localizada
em relacao ao alto nUmero de postos de trabalho.

No entanto, a tatica do governo foi a de repetir antigas estratégias, que vao
de encontro a ideia de reducdo das desigualdades sociais pela promocédo de
reabilitacdo das é&reas centrais, com a continuidade da adocdo da pratica de
producdo de unidades habitacionais em regides periféricas em locais espacialmente
— e infraestruturalmente — segredados (Figura 1). Foi priorizada a producdo de
moradias a partir de novas construcdes em areas afastadas que comumente eram
definidas por influéncia das grandes empreiteiras envolvidas nos projetos (GALIZA,
2015).

® Favelas com remogao
Q Minha Casa Minha Vida

",

3 Clusters Olimpicos e Porto Maravilha

Yur

Figura 1 - Reassentamentos relacionados ao MCMV, onde se Vvé registros de reassentamentos da
regido portuaria para a Zona Oeste do Rio de Janeiro.
Fonte: FAULHABER (2015).
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Erminia Maricato (2002 apud GALIZA, 2015) comenta sobre como um
programa habitacional adequado voltado aos centros urbanos “pode redirecionar o
fluxo do assentamento residencial que se dirige as areas ambientalmente frageis e a
periferia”. Maricato aponta, ainda, que os programas de habitacdo de interesse
social "séo invidveis quando a classe média ndo tem acesso ao mercado formal":

Se for possivel a populacdo de baixa renda o acesso a moradia, via
politicas publicas, dificilmente ela retera esse bem se ndo houver uma
ampliacdo do estoque geral de habitacdes. A transferéncia da residéncia
para camadas de maior poder aquisitivo sera inevitavel se a propria classe

média tem dificuldade de acesso ao mercado residencial privado
(MARICATO, 2002 apud GALIZA, 2015).

O projeto Porto Maravilha, iniciado em 2009 na regido portuaria do Rio de
Janeiro, pode ser considerado como a mais robusta experiéncia brasileira de
intervengdo urbana em &reas centrais. No entanto, suas metas estdo bem desviadas
das propostas lancadas em ocasifes anteriores pelo governo federal. Trata-se de
um modelo de intervencdo baseado no instrumento da Operacdo Urbana
Consorciada que, no caso especifico do Porto Maravilha, tem sua execucao apoiada
por financiamento via Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) da Caixa,
como veremos mais aprofundadamente no item 4.1 — A Operacdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha. O desenrolar do projeto mostra como a questao
habitacional ndo foi devidamente tratada em detrimento dos empreendimentos
comerciais e corporativos, no intuito de promover valorizacdo fundiaria e favorecer
0s agentes imobiliarios envolvidos e a modelagem financeira engendrada no projeto
(GALIZA, 2015).

E fundamental que as politicas plblicas de habitacio em areas centrais ndo
s6 garantam a permanéncia dos moradores tradicionais, mas que também gerem
atracdo de uma populacdo carente de moradia para que essas familias tenham
direito as benesses das areas centrais privilegiadas e que tenham possibilidade de
estarem préximas as grandes ofertas de trabalho. Sem o devido cuidado, a
possibilidade de exclusdo dos antigos moradores das areas que passam por
reabilitacdo acaba ocorrendo, o que intensifica o processo de surgimento de
assentamentos irregulares precarios, tdo presente nas médias e grandes cidades
brasileiras.

O projeto elaborado para a regido portuaria do Rio de Janeiro, como pode
ser constatado no seu desenrolar, perde a oportunidade de atuar na reducdo do
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déficit habitacional da cidade e de promover desenvolvimento social para
populacdes necessitadas. A primeira Operagdo Urbana Consorciada realizada no
Rio de Janeiro traz a tona a questdo da gentrificacdo na regido portuaria com o risco
que as tradicionais populacdes da area do porto estdo correndo de deixarem suas
residéncias ou de perderem seus postos de trabalho como consequéncias das

diversas intervencdes que a regido vem recebendo.

2.3 Gentrificacao

Gentrificacéo®® é um conceito que foi lancado na década de sessenta por
socidlogos ingleses para se referir ao fenébmeno de substituicdo do perfil social de
bairros do centro de Londres que passaram por desvalorizagdo no preco dos imoveis
e posteriormente tiveram substituicAo de moradores de baixa renda por familias de
classe média.

Estudioso sobre o assunto, o gedgrafo Neil Smith (2006, apud GIANNELLA,
2015) encara a gentrificagdo como uma caracteristica marcante do urbanismo na
contemporaneidade, ainda que o0s primeiros processos ocorridos em Londres ha
décadas atras sejam significativamente distintos dos que ocorrem hoje em diversas
cidades no mundo. Para o autor esse fenbmeno teve até hoje trés fases de
evolugdo. A primeira, que chama de ‘gentrificacdo esporadica’, limitou-se a
processos locais em Londres e Nova lorque, restrito as camadas sociais que por Si
préprios custeavam a reabilitacdo das moradias para entdo ocupa-las. A segunda
fase, definida por Smith como de ‘consolidagdo do processo’, ocorreu entre o final
dos anos 1970 até o final dos anos 1980, j& com a participacédo do poder publico, no
entanto ainda limitada na gestdo municipal, que primeiramente se ausentou de
realizar investimentos nas areas centrais para em seguida investir em associacao
com o capital financeiro e o setor de servicos, que puderam se beneficiar da
desvalorizagdo fundiéria ocorrida previamente. O autor defende que, a partir de
1994, nos bairros centrais das principais cidades européias e estadunidenses, o
fenbmeno da gentrificacdo seria impulsionado por politicas urbanas, dando inicio a
fase atual, a qual ele denominada ‘gentrificacdo generalizada’, sob o discurso de
“estratégia global de regeneracdo urbana”, incentivada pelo poder publico em

associacdo com o poder privado e fundamentada no planejamento estratégico das

20 termo é um neologismo do inglés gentrification.
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cidades, em que “em lugar de a razado politica acompanhar a economia, ela se curva
inteiramente diante dela” (SMITH, 2006 apud GIANNELLA, 2015).
Sobre a terceira fase da gentrificacdo, Neil Smith ilustra que:

A terceira fase, que data de meados dos anos noventa, transformou o
processo de dentro pra fora (..) abrange cada vez mais 0s novos
restaurantes e as vias comerciais do centro, os parques em frente ao rio e
0s cinemas, as torres dos edificios de marcas famosas, os museus (...). A
gentrificacdo produz agora paisagens urbanas que as classes média e

média alta podem “consumir”’, uma vez que os sem-teto foram rapidamente
evacuados (SMITH, 2006 apud GALIZA, 2015).

Em relacdo a questdo da gentrificacdo na regido portuaria do Rio de Janeiro,
precisamos lembrar que o projeto Porto Maravilha foi lancado em 2009 apdés uma
série de tentativas anteriores de intervencdo na area do Porto e que ndo se pode
desvincular esse processo do contexto mundial econémico e das politicas urbanas
contemporaneas. Vérias outras cidades de postura neoliberal no mundo (muitas
delas que adotaram o planejamento estratégico na orientacdo de suas politicas)
investiram ou pretendem investir em projetos de waterfronts®®, e sdo palco de
diversos fenbmenos de substituicdo de populacdes de rendas inferiores por outras
de faixa de renda superior decorrentes de processos abruptos de valorizacao
imobiliaria.

Este trabalho defende a tese de que a area do Porto do Rio de Janeiro ndo
estd livre da gentrificacdo — ainda que o discurso oficial da Prefeitura seja o de que o
Porto Maravilha foi elaborado com medidas que contenham o acontecimento do
fendmeno — e que a estruturagcdo do seu processo teve base no langcamento das
primeiras ideias de intervencado para a area, na década de 1990, ainda que naguele
momento a valorizacao imobiliaria seguida da mudanca de perfil de moradores nao
tenha iniciado.

O primeiro local da regido portuaria em que se pb6de destacar uma certa
mudanca no perfil dos moradores foi o Morro da Conceicdo, que passou a contar
com uma significativa presenca de artistas e intelectuais, ainda na primeira metade
dos anos 2000 (LEITE, 2013 apud GIANNELLA, 2015), antes, portanto, das obras

de urbanizacdo que la foram realizadas em virtude do Porto Maravilha.

¥ Os projetos de watefronts surgiram nas cidades de Boston e Baltimore (em 1959 e 1964,
respectivamente) e desde entédo se difundem no mundo. S&do fenémenos de reconversédo de antigas
areas portudrias, industriais ou comerciais proximas a rios, baias ou mares que, de espago obsoleto
subutilizado, passa a abrigar novos usos de comércio, servigos, cultura, lazer e habitacao (Hoyle,
1989 apud Silva, 2011).
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Possivelmente, esse processo foi reflexo direto das primeiras tentativas de
patrimonializar o morro em questéo**, apés a elaboracéo do Projeto SAGAS, que foi
realizado pela associacdo de moradores dos tradicionais bairros portuarios em
resposta as primeiras intencdes de "reabilitar" a regido.

O SAGAS é um projeto de preservacao do patriménio cultural da regido
portuéria do Rio de Janeiro que é destinado aos bairros Saude, Gamboa e Santo
Cristo. As discussfes entre as associacdes de moradores da regido em conjunto
com representantes de 0Orgdos governamentais, entidades profissionais e
académicas resultaram na criagdo do Grupo de Trabalho Comunitario e Institucional
de Protecdo e Valorizagdo do Patrimonio Cultural dos trés referidos bairros, que
tinha como objetivo apresentar solugcbes aos problemas levantados pela
comunidade. Em 1987 foi criada a Lei N°971 que transformou a regido em Area de
Protecdo Ambiental (Figura 2), e que passou a submeter a aprovacao de todas
licencas de obras e projetos de parcelamento da regido ao Departamento Geral de
Patrimonio Cultural, da Secretaria Municipal de Cultura (PINTO, 2012).

O SAGAS foi concebido, ainda, para definir parametros de uso e ocupacao,
na regulamentacao da altura das edificacdes e na criacdo de sub-areas de protecao
ambiental nas quais identificou os iméveis que deveriam ser preservados. Criou
também o Escritério Técnico do Projeto SAGAS para orientar a comunidade na
preservacao e na restauracado de iméveis da area (PINTO, 2012).

Até o presente momento, com grande parte das obras urbanas da Operacédo
Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro j& terem sido concluidas,
nao foi encontrado nenhum estudo que tenha constatado que a gentrificacéo ja esta
ocorrendo em outras areas da regido portuaria para além do Morro da Conceicao,
este que €, no Porto Maravilha, a area residencial mais bem localizada e bem dotada
de infraestrutura. Em visitas a regido portuaria, todavia, pode-se constatar
caracteristicas em areas especificas que apontam para um processo de mudanc¢a no
perfil de novos estabelecimentos comerciais que destoam dos comércios antigos.
Essa percepgcdo pode ser muito bem notada nas proximidades da Praca Maua, ao

longo da rua Sacadura Cabral e na Pragca da Harmonia.

o) lugar passou a ser procurado por pessoas da classe média carioca em busca das

representacdes bucdlicas e da proximidade com o Centro da cidade.
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A pesquisa realizada nesse trabalho apresenta como um dos objetivos
discutir esses processos no Porto Maravilha, o que serd exposto mais adiante no
texto.

APACSAGAS - .

A

Figura 2 - Limite d A e de outras Areas de Protecdo do Ambiente Cltural (na Area de
Planejamento 1).
Fonte - PINTO, 2012.
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3 CARACTERIZACAO SOCIOCULTURAL DA REGIAO PORTUARIA

A regido portuéaria foi uma das primeiras por¢des da cidade a ser ocupada,
ainda no século XVII, e tem valor importante na historia da cidade do Rio de Janeiro
e do pais. A populacdo dos bairros que compdem a area do Porto hoje € muito
marcada pela presenca de moradores descendentes de africanos trazidos ao Brasil
durante cerca de dois séculos'® para trabalharem como mao-de-obra escrava, por
migrantes de outras cidades do pais, principalmente do nordeste brasileiro que
vieram ao Rio de Janeiro em busca de oportunidades de trabalho, sobretudo ao
longo do século XX e por habitantes de ascendéncia portuguesa, fruto de um intenso
fluxo de imigrantes no século XIX, que vieram ao Rio de Janeiro atrds de melhores
condicBes de trabalho.

O local onde hoje fica a regido portuaria assumiu importancia econémica
para a cidade j& desde o inicio da sua ocupacao, tanto no ambito produtivo quanto
logistico. O destaque no que diz respeito a producdo econémica € observado (i)
guando, inicialmente, abrigava chacaras que proviam parte do alimento a populacao
carioca; (ii) quando, posteriormente, passou a abrigar pequenas oficinas e atividades
relacionadas ao comércio de escravos; (iii) e, também, quando, tempos depois,
passou e receber a instalacdo de pequenas e grandes fabricas, além de todo o
pequeno comércio gerado pela movimentacdo econdmica da regido ao longo da
histéria. Assume uma evidéncia econdmica no que se refere ao campo logistico
gquando a area foi adotada primeiramente para ser o local de transporte de
mercadorias e mao-de-obra escrava através dos diversos trapiches existentes nas
suas enseadas; depois, na virada para o século XX, como o local escolhido para que
se realizasse a construcdo do Porto do Rio de Janeiro. Também no século XX, foram

instalados na regido portuaria equipamentos relacionados ao transporte

1% "Até meados do século XVIII o desembarque dos escravos africanos era feito na Praca Quinze,
entre a atual estacdo das barcas e o Museu Histdrico Nacional, mas houve grande pressédo da
sociedade para tirar o desembarque dali. Eles chegavam nus, depois de trés meses de travessia, e
atravessaram a cidade na antiga Rua Direita (atual Rua Primeiro de Marco). Finalmente o Marqués de
Lavradio, em 1769, transferiu o desembarque para “fora da cidade”, que naquele tempo terminava no
Mosteiro de S&o Bento. “Minha decisado foi a de que quando os escravos fossem desembarcados na
alfandega, deveriam ser enviados de botes ao lugar chamado Valongo, que fica em subulrbio da
cidade, separado de todo o contato, e que as muitas lojas e armazéns deveriam ser utilizadas para
aloja-los”, diz o marqués, em carta.A area eleita para o desembarque foi o Vale Longo (Valongo),
entre os morros da Salde e Providéncia. O Valongo ndo era apenas uma praia de desembarque,
mas um complexo comercial do mercado escravagista, com armazéns, entrepostos de vendas, lojas
que vendiam diversos artefatos. E havia o Lazareto, um local onde os escravos ficavam em
quarentena, cujas paredes foram descobertas nas recentes escavacdes" (CARDOSO, 1987).
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metropolitano de passageiros, com a construcdo da Estacdo Central ferroviaria e
terminais rodoviarios, que concentravam o deslocamento de trabalhadores que
chegavam do suburbio carioca e de outros municipios para trabalharem na zona
central da cidade.

A relacdo da regido portuaria com as atividades econdmicas nela
desenvolvidas favoreceu a instalagdo de moradias de uma classe trabalhadora que
tinha o privilégio de habitar proximo ao local de trabalho, o que também ajudou a
contribuir para que os bairros portuarios se firmassem como bairros de
caracteristicas populares. A populacdo da regido, em grande parte ligadas a
religibes e tradicbes de origem africanas, foi 0 motor responsavel por dar a regiao
portuaria a importancia cultural que ainda preserva hoje.

O presente capitulo retune informacdes que ajudardo a trazer um
entendimento sobre aspectos sociais e culturais do objeto deste estudo e servira de
base para apoiar as analises dos efeitos que Operacao Urbana Consorciada podera

trazer para a regido portuaria do Rio de Janeiro.

3.1 Historico

Ao longo do século XVII e, sobretudo no decorrer do século XVIII, as terras
hoje conhecidas como a regido portuaria do Rio de Janeiro eram essencialmente
ocupadas por chacaras. A localizacao em relacdo ao centro, que até entdo formava
o limite urbano da cidade, e a morfologia dos seus lotes, que favoreciam o
desenvolvimento de uma agricultura de subsisténcia, atrairam pessoas que ali
construiram suas moradias. A presenca das chacaras foi um fator importante que
contribuiu para a relativa demora no processo de urbanizacdo na area, que veio a
acelerar de fato no final do século XVIII (CARDOSO, 1987) com o avanco do
processo de desmembramento de terrenos existentes em lotes menores que
passaram a abrigar pequenas casas, comeércios e corticos. Essa mudanca no padrao
morfologico fundiario foi decorrente da intensificacdo das atividades portuarias e de
todo o comércio e da cadeia de servicos que a movimentagdo nos diversos trapiches
provocou.

Os recortes litoraneos onde hoje estdo os bairros Gamboa, Santo Cristo e
Saude formavam bons ancoradouros que eram mais abrigados que os do litoral

rente ao Morro do Castelo — nucleo populacional inicial onde a cidade foi fundada —,



41

e ao longo do século XVIII receberam a instalagdo de diversos trapiches que eram
em sua maioria utilizados no comércio de sal e escravos (CARDOSO, 1987). O cais
do Valongo, no bairro Gamboa, configurou-se como o principal polo de comércio de
escravos da cidade (e das Américas). O trafico de escravos africanos foi responsavel
por gerar um sistema de transporte maritimo entre o Valongo e outras areas mais
afastadas da cidade, além de ter desencadeado diversas atividades econ6micas
envolvidas com o comércio da mao-de-obra escrava como a fabricacdo de objetos
de ferro destinados a prisdo e a tortura dos escravos, armazéns para concentracao
dos negros recém chegados das viagens de travessia do Oceano Atlantico e até
mesmo um cemitério. Toda essa movimentacdo econdmica incentivou também
significativas obras urbanas para a regido, como aterros de mangues para ampliacédo
de territorio, aberturas de ruas para melhoramento das condi¢cdes do trafego nas
redondezas da area do mercado e, principalmente, a Rua do Livramento, que viria
ligar os bairros Saude ao Gamboa, dando suporte & ocupagcdo desta nova area
(MELLO, 2003).

Sabe-se que a regido do porto do Rio de Janeiro, desde 0s primeiros
movimentos urbanos no periodo colonial, tem sua articulacdo com o ndcleo central
dada de maneira a comportar usos mais periféricos e a partir do século XVIII,
conforme Fernando de Mello (2003) - de caracteristicas menos nobres, ou seja,
vinculados a questdo da escraviddo e seus desdobramentos, aos armazéns e
depdsitos de mercadorias, as tabernas e oficinas, aos trapiches e demais atividades
ligadas ao porto, e a uma populacdo também periférica e marginalizada, porém
fundamental ao processo de manutencéo e crescimento da cidade.

As caracteristicas naturais de baixo calado e o tamanho das estruturas de
cais nao favoreciam a atracacdo de grandes nhavios e de transatlanticos
internacionais, que precisavam ficar ancorados afastados na Baia de Guanabara,
gerando a necessidade da realizacéo de transbordos de mercadorias e passageiros
para embarcacdes menores que por sua vez tinham condi¢cdes de atracar no cais,
deixando custoso, demorado e complexo o procedimento de chegada e saida de
pessoas e produtos (SEVCENKO, 1984 apud XAVIER, 2012). Até a construcdo de
um porto (Figura 3), eram, pois 0s trapiches e pequenos cais que firmavam o elo
entre 0 Rio de Janeiro como grande centro importador e exportador (a época, um
dos 15 maiores do mundo) e os mercados nacional e internacional. A propagacgéo de

trapiches e cais na Saude e na Gamboa, que detinham a maioria dos 31 trapiches
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existentes até 1885, foi causa natural para determina-las como area mais propicia a
construcdo de um porto (CARDOSO, 1987).
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Figura 3 - Trapiches da regido portuaria do Rio de Janeiro, antes da construcéo do cais do porto.
Fonte - http://atarde.uol.com.br/turismo/materias/1475082-historia-do-porto-do-rio-de-janeiro-e-
contada-em-livro/

Em 1902, Rodrigues Alves assumiu a presidéncia da Republica e anunciou
gue a construcdo de um porto no Rio de Janeiro seria prioridade em seu mandato e,
ja no ano seguinte, o porto foi contemplado com recursos necessarios para a
execucdo da obra (CARDOSO, 1987). O projeto na regido portuaria envolvia a
construcdo de um novo cais, um grande aterro nos litorais da Prainha, do Valongo,
dos Sacos da Gamboa e do Alferes e da Praia Formosa e também abarcava ainda o
prolongamento do Canal do Mangue até o mar. No aterro que surgiu foram
construidas duas largas vias interligadas, a Rodrigues Alves, ao longo do cais, e a
Francisco Bicalho, as margens do Canal do Mangue. O enorme espaco criado foi
urbanizado de acordo com padrdes modernos com ruas largas, tracado ortogonal e
lotes de grandes dimensdes (CARDOSO, 1987).0 porto foi inaugurado oficialmente
em 1910 com a entrega de 2.500m de um novo cais e no ano seguinte o total das
obras foi finalizado, quando entraram em funcionamento 18 armazéns internos e 96
armazéns externos voltados para importagéo e exportacdo (CARDOSO, 1987).

O novo desenho urbano pés-obras resultou no contraste visivel até hoje que
é delineado pela rua Sacadura Cabral, onde de um lado esta a paisagem de morros
e lotes estreitos e antigos e do outro a grande area de aterro com projeto cartesiano

e com loteamento e arruamento racionalizados (Figura 4). As extensas areas de


https://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
https://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
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aterro, pertencentes a Unido, foram cedidas por concesséo para atividades privadas
ou institucionais (MELLO, 2003).
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Figura 4 - Contraste da area aterrada (foto de satélite) e da area sem aterro no inicio do século XX.
Fonte - LOPES, 2015.

A capital da Republica vinha apresentando acentuado crescimento
populacional desde meados do século XVIII, alcancando em 1890 a marca de
aproximadamente 500.000 habitantes. Dezesseis anos depois, em 1906, o total de
residentes no Rio de Janeiro era de 811.444 moradores. A maior parte dessa
populacao era pobre e habitava sob condi¢des insalubres as freguesias densamente
povoadas do nucleo central da cidade (CARDOSO, 1987). Nesse contexto, e
paralelamente a construcdo do porto, na primeira década do século XX, a capital
fluminense recebeu um conjunto de grandes intervenc¢des como parte de uma ampla
politica de renovacdo urbana que geraram profundas transformacfes no tecido
urbano da cidade, e dentre os focos principais de intervencdo estavam as antigas
zonas centrais (CARDOSO, 1987).

As grandes transformacdes urbanas no Rio de Janeiro no inicio do século
XX atingiram com intensidade a regido do porto. Além da demolicdo de parte das
antigas moradias que la existiam e a profunda transformagdo com a criagdo da
enorme parte plana aterrada, os bairros portuarios absorveram uma grande parte da
populacdo que foi removida como consequéncia das obras que se repetiam na
cidade, agravando a crise de moradia popular na capital do pais (CARDOSO, 1987).

Apés as mudancas a regido portuaria apresentou diferentes dindmicas de

ocupacgdo. Nas areas geradas com o aterro as constru¢des eram erguidas em ritmo
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vagaroso, nas areas de ocupacdo mais antiga as edificacbes permaneciam sem
grandes alteracbes enquanto que surgia um novo tipo de ocupacéo que apresentava
crescimento acelerado e era feita por uma populacdo pobre que comecava a
construir precarios casebres de madeira no Morro da Favela, nome dado a época
aonde hoje é o Morro da Providéncia. Enquanto m 1904, a Providéncia tinha cerca
de 100 barracos, no Censo de 1933 o morro atingira 0 numero de 1.458 unidades
habitacionais (CARDOSO, 1987).

Com a presenca da classe trabalhadora ligada as atividades portuarias, as
fabricas e as oficinas, o carater popular da regido se evidenciou. Além da estiva e
das atividades complementares ao porto com grandes moinhos, depoésitos e
armazéns, havia as oficinas de fundicdo e uma série de fabricas, graficas e
confecgbes que se instalaram na zona portuaria ao longo do século XX. Como
declarou Cardoso (1987), dentre as maiores se sobressaia a fabrica de doces
Colombo, a Bhering, de chocolates e café, a Fox, de calcados, e a refinaria de
acucar da Companhia Usinas Nacionais.

As atividades operarias ditaram nova caracteristica na esséncia da vida
residencial dos bairros Gamboa, Saude e Santo Cristo. Diferentes modalidades de
moradias para trabalhadores surgiram com a construcdo de varias vilas, algumas em
substituicdo as antigas estalagens e outras apresentando novos padrdes
construtivos, como a pequena e moderna vila operaria da Gamboa e 0 conjunto
habitacional dos maritimos (Figura 5) — a Vila Portuaria, no Santo Cristo
(CARDOSO, 1987).

Figura 5- Conjunto Habitacional dos Mritims
Fonte - CDURP (https://blogportomaravilha.wordpress.com/page/10/)

No século XX a regido portuaria sofreu extremas transformacfes. Apesar

das mudancas ocorridas no momento inicial pés-constru¢cdo do porto, a primeira
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metade daquele século foi, todavia, um periodo de calmaria e relativa acentuagéo
das caracteristicas ja existentes. De certa maneira, os bairros da zona portuaria
foram postos de lado por sucessivas administracfes municipais no tempo e no
espaco. Segundo Elizabeth Cardoso (1987):
No tempo, porque enquanto a cidade se modernizava através da
verticalizacdo da &rea central e de bairros como Copacabana, na Salde, na
Gamboa e no Santo Cristo as formas se cristalizavam, as atividades
permaneciam, as tradicbes se perpetuavam. Marginalizados também no
espaco, pela sua prépria conformacdo geografica. Esse isolamento seria
acentuado a partir de meados do século, devido a importantes intervencdes
urbanisticas promovidas pelo poder publico. A margem até do porto, uma
vez que o grande aterro afastou definitivamente os antigos bairros maritimos
do mar, e as areas aterradas nunca chegaram a se integrar realmente com
as é&reas atingidas. Os elos de ligagdo com a cidade iam sendo rompidos

lentamente, isolando aos poucos os trés antigos bairros portuarios
(CARDOSO et al. 1987).

No processo de isolamento dos bairros portuarios, que, no entanto,
contribuiu para a preservacao das suas caracteristicas culturais tradicionais, duas
grandes obras se tornaram marcantes: (1) a abertura da avenida Presidente Vargas
no inicio dos anos 40, que se configura como um eixo monumental que liga a
avenida Rio Branco aos acessos da area central da cidade e que teve como
consequéncia da sua construcdo a demolicdo de varios antigos quarteirbes
edificados e densamente povoados e (2) o projeto da avenida Perimetral, nas
décadas de 1960 e 1970, que consistia num viaduto elevado que se estendia desde
as imediacdes do aeroporto Santos Dumont e percorria toda a zona portuaria até
Sao Cristovao, onde fazia conexdo com outras vias elevadas de acesso direto a
ponte Rio-Niter6i e a avenida Brasil. Essas duas interven¢des sdo como grandes
cicatrizes para os bairros portuarios. A avenida Presidente Vargas acentuou uma
ruptura na continuidade espacial entre os bairros portuarios e os bairros do Centro e
da Cidade Nova, e o elevado da Perimetral provavelmente foi a obra que mais tenha
desqualificado a regido, interrompendo a contiguidade dos trés bairros e
contribuindo para uma mudanca na ambiéncia do porto, provocando o desuso de
grande parte do espaco publico por moradores da area (CARDOSO, 1987).

Diferentemente das outras partes da cidade, que se modificam em um
processo continuo de construcdo, demolicdo e reconstrucdo, as caracteristicas
arquitetbnicas das edificacbes da regido portuaria em geral se mantiveram
preservadas. O processo de derrubada de casas para levantar pequenos prédios ou

arranha-céus praticamente ndo ocorreu, preservando o passado material de um



46

periodo da cidade. O aterro, enquanto area acrescida fisica e funcionalmente a
regido se alinhou ao espaco construido original da Gamboa, Saude e Santo Cristo
sem, porém, se integrar a esses espagos, que permaneceram cada um com suas
caracteristicas proprias (CARDOSO, 1987).

As demandas do capitalismo dos anos 1970 e as novas exigéncias
tecnologicas incentivaram a modernizagdo do porto do Rio de Janeiro para adequar
as atividades portudrias aos novos sistemas de containers e esteiras rolantes,
tornando obsoletas as instalacfes existentes até entdo. Nesse momento, voltam-se
as atencoes de diversos grupos da sociedade para os bairros portuarios. Em Historia
dos Bairros: Saude, Gamboa e Santo Cristo, Elizabeth Cardoso (1987) aponta:

“O empresariado propde a criagdo de um grande centro de comércio para o
gual a area se mostra adequada, devido a proximidade do ndcleo central de
negécios e ao valor relativamente baixo dos seus terrenos. Os grupos
preservacionistas, temendo processos radicais de reforma urbana, se pdem
em guarda para defender o patriménio histérico do local. Os moradores, por
sua vez, preocupam-se com as possiveis consequéncias de tal processo,
exigindo a manutencéo do uso residencial e a permanéncia dos trés bairros
enquanto bairros de moradia. Finalmente, os interessados nas questdes

urbanas temem a descaracterizacdo e a perda da identidade cultural do
lugar” (CARDOSO, 1987).

3.2 Zona Portuéria: populacdo e moradia

A Zona Portuaria do Rio de Janeiro é, desde sua origem, um espaco
essencialmente marcado pela classe trabalhadora. Desde os primeiros momentos da
ocupacao colonial até os dias de hoje, € um lugar carregado de significados pelos
trabalhadores. Esses significados estdo presentes tanto no espaco fisico —pelas
transformacdes sociais e econdmicas marcadas em suas ruas, casas e subsolo;
guanto em grande parte da populacdo que hoje reside nos bairros que compdem a
Zona Portuéria, que a séculos vem se firmando no local, mantendo sua historia e
tradicdo diversas, “em parte pelo trabalho em parte por se localizar proximo ao
grande centro” (SILVA, ANDRADE, CANEDO, 2012).

Como exposto anteriormente, a primeira fase de ocupacéo colonial na regiao
portuéaria foi marcada pela presenca de diversas chacaras que se instalaram a partir
do século XVII e 14 predominaram durante todo o século XVIII. Naquele momento, a
populacdo da area era composta basicamente pelos chacareiros e suas familias e os
trabalhadores das suas terras, ja que o processo de urbanizacdo da area onde

atualmente se encontra a zona portuéria soé viria de fato comecar no século seguinte,
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como consequéncia do deslocamento das atividades portuarias do Rio de Janeiro
das proximidades da atual Pragca XV para as enseadas onde hoje sdo os bairros
Saude, Gamboa e Santo Cristo.

A partir do século XIX, a alteracdo da dinamica econdémica com a
movimentacdo de mercadorias nos cais e trapiches instalados na nova regiao
portuéria, incentivou o inicio de um intenso processo de fracionamento dos lotes das
chéacaras a partir do surgimento de edificagcbes com novos usos que iriam compor na
regido uma mudanca definitiva com uma nova relagcéo entre habitacdo e trabalho.

Ao longo dos anos 1800, sobretudo a partir de 1850, o Rio de Janeiro viveu
um vertiginoso crescimento populacional, alcangando meio milhdo de habitantes em
1870. Em 1906, segundo censo realizado a época, a populacdo carioca atingiu a
cifra de 811.444 habitantes (CARDOSO, 1987). Esse processo foi marcado pela
expansao dos limites urbanos da cidade e por uma intensa ocupacéo do centro e da
regido portuaria com diversas modalidades de habitacdo de baixa renda, voltada
para uma populacdo emigrada da Europa, principalmente de Portugal, e para uma
nova classe trabalhadora assalariada surgida como consequéncia do fim do trafico
negreiro, em 1850, da promulgagéo da Lei do Ventre Livre, em 1871, e da aboli¢cao
da escravatura, em 1888, que causaram a crise do sistema agrario escravista e o
fluxo de ex-escravos para as cidades, sobretudo em direcdo ao Rio de Janeiro, a
entdo capital do Império (GIANNELLA, 2015).

O surgimento de moradias para trabalhadores pobres no Centro e na area
do porto acontece tanto pelas diversas oportunidades de trabalho oferecidas na
regido quanto pela renda que o mercado de aluguel de imoveis passa a gerar aos
proprietarios que se movem dali em direcdo a Séo Cristovao e a bairros da Zona Sul,
como Gloria e Botafogo. As antigas chacaras e os casardes construidos no passado
foram parcelados e adaptados as novas formas de moradia cujos precos s6 eram
acessiveis aos trabalhadores se divididos para varias familias. Surgem nesse
momento na cidade, inUmeros corticos e outras formas de habitacfes precarias.

O crescimento demografico em que o Rio de Janeiro se encontra no final do
século XIX e as condicdes de habitabilidade da classe trabalhadora acende a
preocupacao do poder publico com a presenca da pobreza na area central carioca.
Embasados no discurso higienista e moralista, primeiramente o estado atuou por
meio de criacdo de leis de incentivo & habitacdo unifamiliar para trabalhadores e

depois com politicas de remocdes aos corticos. Caso emblematico dessas medidas
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aconteceu durante a administracéo Barata Ribeiro'® a remocéo do Cabeca de Porco,
enorme cortico localizado na base do Morro da Providéncia, cujo grande parte da
populacdo dali removida foi se assentar no alto do morro, se juntando aos ex-
combatentes da Guerra de Canudos'’ e demais moradores pobres que viram nas
terras do Morro da Providéncia uma possibilidade para construir suas moradias.

Leticia Giannella (2015), em sua tese de doutorado, expfe o depoimento de
um morador da regido portuaria sobre a realidade da area no inicio do século XX, no
momento da construcdo do Porto do Rio de Janeiro, que so foi de fato inaugurado
em 1910:

Vocé vé fotos antigas, tinha muito trabalho. E naquele momento em que
comecga o aterro € outro tipo de trabalho, o trabalho de aterramento, que
possivelmente essas pessoas trabalharam. S6 que quando vocé vai montar
um grande empreendimento desses vocé tem que gerar uma populacéo
préxima, onde gera as favelas. Entdo vocé imagina, esse pessoal vindo
para cd, para o aterro, onde eles iam morar? Qual o lugar que sobrava? Era
Providéncia, Mangueira (HORA, 2014 in GIANNELLA, 2015).

E importante ndo deixar de comentar como a Lei de Terras, promulgada em
1850, ajudou a agravar as condicfes de vida da populacdo pobre e também a
conformar a precaria realidade da habitacdo popular na realidade do trabalhador
urbano brasileiro na medida em que, como dito Giannella:

(...) [A Lei de Terras] determinou que a partir de entdo os lotes de terra
nao poderiam ser transferidos por meio da posse ou cessao mas sim somente por
meio da compra e venda. Esta medida resultou na concentragdo fundiaria cada
vez mais expressiva e na dificuldade de acesso a propriedade da terra pelos
trabalhadores assalariados. E neste contexto que o Morro da Providéncia foi

sendo ocupado de forma irregular por pessoas que ndo tinham recursos para
acessar formalmente a terra (GIANNELLA, 2015).

O periodo desenvolvimentista do Rio de Janeiro na primeira metade do
século XX, desde a gestao de Pereira Passos na Prefeitura (1902-1906) ao periodo
da primeira gestdo de Getulio Vargas na Presidéncia da Republica (1930-1945), a
cidade se passou por significativo crescimento econémico e o Porto do Rio foi um
elemento fundamental no escoamento da producao de mercadorias. Nessa época, a
partir da administracdo de Pereira Passos, a regido do Porto recebeu uma série de

investimentos e novos postos de trabalho foram abertos com diversas inddstrias

'® O Prefeito Barata Ribeiro governou o Municipio do Rio de Janeiro de dezembro de 1892 a maio de
1893.
" A Guerra de Canudos ocorreu de novembro de 1896 a outubro de 1897 no sertdo da Bahia.
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criadas na area, o que vai atrair ainda mais trabalhadores para residirem nos bairros
portuarios.

A partir da década de 70, com o advento do contéiner e de outras novas
tecnologias de operacfes de embarque, desembarque e estocagem de mercadorias,
o Porto do Rio de Janeiro precisou ser expandido em dire¢cdo a ponta do Caju e
muitos trabalhadores sentiram o impacto do processo de automatizagcdo nas
atividades portuarias necessitando recorrer a outras oportunidades de emprego ou
ao mercado de trabalho informal. A existéncia de diversas oportunidades de renda
na regiao central da cidade, préxima a regido portuéria, a queda no prec¢o da terra e
a gquantidade de imoveis vazios, provenientes da mudancga da capital federal para
Brasilia e do incentivo de novos vetores de crescimento urbano no Rio de Janeiro no
subdrbio, na Zona Sul e posteriormente na Barra da Tijuca, fortaleceram a
permanéncia de uma populacdo pobre na Saude, Gamboa e Santo Cristo. Ao
mesmo tempo, observa-se um esvaziamento da funcdo habitacional formal na area
central da cidade, fruto do crescimento do uso comercial - que detém maior poder
econbmico, e embasado no pensamento urbanista modernista de zoneamento
funcional que foi apropriada de maneira autoritaria pelos governos da ditadura
militar. Em 1976 foi promulgado o Decreto n° 322, onde o Estado passa a ndo mais
tolerar a construcao de habitacdo no Centro do Rio e na zona portuéria, excetuando
o limite do Centro na regido da Cruz Vermelha, onde a habitacéo € tolerada, porém
tida como inadequada®®.

De acordo com Censos realizados entre 1970 e 2000, o Centro do Rio de
Janeiro sofreu um decréscimo demogréfico de 23% enquanto a regido portuaria
diminuiu sua populacao residente em 33%. Nesse mesmo periodo, 0 municipio do
Rio de Janeiro, porém, teve um aumento populacional de quase 40%. Durante o
século XX, a Unica década que apresentou crescimento populacional no Centro e na
area portuéaria da cidade foi a de 1960-1970, possivelmente justificado pela
revogacdo da Lei do Inquilinato, em 1964 até a promulgacéo da lei que proibe a
funcdo habitacional no Centro, o que € suficiente para mostrar a grandeza da

demanda habitacional na regido central da cidade®. Apds a revogacado da proibicdo

'® Decreto n° 322 de 3 de marco de 1976 diz respeito ao regulamento de zoneamento do Municipio do
Rio de Janeiro.

Disponivel em: http://www.rio.rj.gov.br/dIstatic/10112/5126700/4132731/DECRETON332.PDF

!9 Determina direitos e deveres do proprietario e do inquilino.

% Entende-se aqui por regiao central o Centro e bairros proximos, dentre eles os bairros portuarios.



50

do uso habitacional, com a Lei n° 2.236 de 14 de outubro de 1994, é possivel
observar um novo crescimento populacional na regido, que pode ser comparada
entre os Censos de 2000 e 2010 (SILVA e ORLANDI, 2011).

O tema habitacional na Saude, Gamboa e Santo Cristo na virada para o
século XXI é marcada pela questdo entre a revitalizagdo da zona portuaria, 0s
terrenos e edificagfes sem uso e a demanda habitacional (principalmente para a
populacao de baixa renda) nesses bairros e no Centro. Hoje, em pleno decorrer do
projeto Porto Maravilha, algumas ocupacdes de moradia popular, como a Mariana
Crioula, Zumbi dos Palmares, Chiquinha Gonzaga, Rua Sara, dentre outras,
resistem em meio as pressdes fundiarias que a regiao sofre.

No que tange as particularidades de se viver nos bairros da regido portuaria,
ndo se pode deixar de se destacar a relacdo de proximidade dos lugares de
habitacdo e trabalho. Em diversos sobrados os andares superiores se destinam a
moradia, enquanto nos pavimentos térreos se instalam postos de servicos como
oficinas, depdsitos, escritorios, pequenas fabricas ou lojas. A proximidade entre
moradia/trabalho é evidenciada também pela localiza¢do dos bairros portuarios junto
ao Centro e limitrofes ao porto, historicamente, os dois principais polos de absor¢éo
da méao de obra local (Cardoso, Elizabeth, 1987).

3.3 Zona Portuéaria: cultura

Desde o inicio, o negro esteve presente: la padeceram os negros dos
primeiros trapiches do sal; la se instalou o mercado de escravos; la foram
louvados os deuses africanos na Pedra do Sal; la viveu e trabalhou grande
contingente de escravos e libertos; la nasceu Machado de Assis; la estédo as
raizes da musica popular brasileira (CARDOSO, 1987).

As areas antigas e residenciais dos bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo
sdo culturalmente tradicionais. Apesar das herancas culturais terem resistido as
diversas alteracdes de dinamicas decorrentes dos processos de urbanizagdo e
intervengdes por parte de gestdes publicas, o equilibrio entre o ambiente fisico e as
interacdes vividas nele sdo muito frageis. Conforme bem afirma Elizabeth Cardoso
(1987) “qualquer intervengdo pode rompé-lo, acarretando provavelmente perdas

irrecuperaveis”.

*'Define as condicdes de uso e ocupacdo do solo da Area de Especial Interesse Urbanistico da Il
Regido Administrativa — Centro, criada pelo Decreto n°® 12.409, de 9 de novembro de 1993, que
estabelece medidas para revitalizacdo do Centro da cidade e ser entorno, e da outras providéncias.
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Ha na area do Porto do Rio de Janeiro, principalmente em trechos dos
bairros Saude e Gamboa, uma dinamica intensa, com diversos bares, restaurantes,
outros tipos de estabelecimentos comerciais em geral, e uma vida culturalmente rica
gue foi cenario para o surgimento do samba carioca.

Esta claro que, nesses bairros, as ruas, as casas, 0 espacgo urbano e o
arquitetdnico preservam ndo s6 as suas formas, mas a vida que se passa
dentro delas. Nao sdo casas vazias, mas cheias de vida e integradas.
Salde, Gamboa e Santo Cristo séo, pelas suas préprias caracteristicas, 0s

mantenedores de tradicdes e de modos de vida que ja foram tipicamente
cariocas (SILVA e ORLANDI, 2011).

Ja em pleno processo de transformacéo, a area do projeto Porto Maravilha
pde em risco o carater cultural genuino que a regido possui. No artigo “Multiplas
faces do Porto do Rio ou onde reside a Maravilha: a riqgueza socioespacial da
moradia popular”’, Andrade et al (2012) apud Galiza (2015) inferem que a fase inicial
das obras constitui a “primeira etapa de dissolu¢ao da rica histéria do Porto do Rio e
seu requintado tecido socioespacial’. Dizem ainda que a justificativa de revitalizagao
acaba por desconsiderar a vida pré-existente e que visa, na pratica, “sobrepor uma
nova forma de viver e habitar a cidade” que de fato estd pautada em interesses
econdbmicos e em camadas mais privilegiadas da sociedade e no turismo. Com esse
intuito, moradores pobres de favelas, de habitacBes formais de baixa renda e de
ocupacdes de edificios abandonados foram desalojados.

Pelas estreitas e imundas ruas da regido, muito convenientes a proliferacéo
de doencas, circulavam capoeiristas, malandros, reis e rainhas de folias,

sambistas, batuqueiros e praticantes de religides afro brasileiras, entre
outros elementos inferiorizados da sociedade (XAVIER, 2012).

Em relacdo ao precioso patrimoénio arquitetbnico, ha criticas em relacdo ao
Porto Maravilha permitir a insercéo de grandes torres com fachadas espelhadas, que
contrastam consideravelmente com o entorno antigo e preservado, de escala mais
modesta. Além disso, 0s incentivos culturais, sociais e econémicos efetivamente ndo
tem beneficiado a populacéo tradicional, favorecendo mais os turistas e pessoas de
fora (GALIZA, 2015).
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Essa é também a analise de Nelma Oliveira (2012) apud Galiza (2015), que
diz:

Os principais beneficiarios do Projeto Porto Maravilha sdo as empreiteiras,
promotores imobilidrios, hotéis, empresas do entretenimento e outras
construtoras que atuam ou pretendem atuar na regido e, de forma
privilegiada, algumas empresas detentoras de vantagens especiais. Em
primeiro lugar, dentre as beneficiarias, cabe referir a CDURP [...] que
colhera os beneficios sobre as movimentagfes financeiras relativas as OUC
[...] (OLIVEIRA, 2012).
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4 A "REABILITACAQO" DA REGIAO PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO

A regido portuéria passou por marcantes altera¢cdes no inicio do século XX
decorrentes das obras de modernizacdo do Porto do Rio de Janeiro, que foi
oficialmente inaugurado em 1910. Até a instalacdo do Porto, as estruturas de
transporte e armazenamento das mercadorias ja se mostravam ineficientes na
realizacdo das atividades portuarias desde meados do século XIX, quando diversos
estudos de melhoramentos foram propostos e culminaram na definicdo do projeto
que veio a ser executado na gestdo do prefeito Pereira Passos (1902-1906). O
impacto da construcdo do Porto acarretou em mudancas na forma urbana e na
dindmica dos bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo, que posteriormente foram
intensificadas por mais uma série de grandes intervencdes que impulsionaram a
economia da regido portudria por boa parte do século XX.

As intervengdes realizadas no inicio do século passado durante a Reforma
Passos??, na pauta econdmica de necessidade de geracdo, circulacéo e acumulacéo
do capital, registravam na cidade o inicio de uma nova republica. Foi o primeiro
grande exemplo de intervencdo macica do Estado sobre o urbano, assumindo o
papel de exercer diretamente o planejamento e coordenacgéo das intervencdes sobre
0 espaco urbano (ABREU, 2011; LAMARAO, 2006).

Se resgatarmos a evolucdo urbana da regido portuaria — ja discutida
anteriormente — lembraremos do inicio da ocupacédo da area com as atividades
agricolas nas chacaras; na sequéncia, da transferéncia das atividades de transporte
maritimo para os trapiches da Saude e Gamboa, com o transporte de mao de obra
trazida forcadamente da Africa e com a instalacio dos armazéns e das oficinas de
ferramentas utilizadas no comércio de escravos; da constru¢cdo das primeiras
fabricas;das habitacBes insalubres de trabalhadores em corticos; da construcdo de
vilas operérias e da formacdo das primeiras favelas da cidade; da execucdo de
grandes obras viarias que contribuiram para o isolamento fisico e para a degradacao
da ambiéncia da area;, ao mesmo tempo em que houve o deslocamento das
atividades portuérias para o bairro da Caju e a mudanca da capital federal para

Brasilia, com o esvaziamento de grande parte das edificacdes, acentuando o

2 A Reforma Passos é conhecida como um conjunto de obras realizadas pelo prefeito Pereira
Passos. De cunho higienista, inspirada na reforma Haussmann em Paris, a reforma remodelou o
Centro do Rio de Janeiro principalmente com a abertura de novas vias mediante a remocdo de
diversos imoveis e quarteirdes.
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esvaziamento das atividades econf6micas na regido. Tudo isso culminou no relativo
abandono e desvalorizagdo dos bairros portuarios, inclusive com escassez de
investimentos publicos necessarios para a area.

Por boa parte da segunda metade do século XX, a desvalorizacdo da regiao
portuaria possibilitou a preponderancia das classes populares, que se utilizaram da
area para moradia e lazer. Porém, por volta da década de 1970, essa
desvalorizacdo passou a ser vista como uma oportunidade lucrativa para alguns
grupos privados, como as empresas Xerox do Brasil e a francesa Michelin, que se
instalaram na area em 1970 e 1983, respectivamente. Comeca a surgir nessa época
uma mudanc¢a ha maneira de gerir o municipio com a ado¢édo de um alinhamento por
uma légica empresarial, inserida huma competicdo mundial entre cidades cujo
objetivo é fornecer as melhores condicGes para o maior rendimento de capitais e, a
partir da década de 1980, esses interesses ganham corpo, engendrados pelo setor
privado através da Associacdo Comercial do Rio de Janeiro (ACRJ), com a
elaboracdo de diversos projetos de reestruturacdo para a regido portuaria que
conformassem o espaco de maneira a atender as suas necessidades (WERNECK,
2016).

Em “Porto Maravilha: agentes, coalizbes de poder e neoliberalizagédo no Rio
de Janeiro”, Mariana Werneck (2016) retane importantes informacdes sobre os varios
arranjos que desencadearam o projeto do Porto Maravilha, contextualizando de
maneira coerente 0 momento econdmico e politico pelo qual a cidade vinha
passando até o lancamento da Operacdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de
Janeiro.

A crise econdmica vivida pelo pais na década de 1980 contribuiu para
alimentar a sensacao de declinio politico e econémico do estado do Rio de Janeiro
por parte das grandes liderancas fluminenses. Retomando ideias surgidas nos anos
1970, técnicos, dirigentes e membros do empresariado carioca se unem em prol da
formulacdo de uma nova mentalidade e estratégia politica para o estado. E formado
o Instituto de Estudos Estratégicos do Rio de Janeiro, que ficou mais conhecido
como Clube do Rio, que alavanca, dentre outras propostas, a criacdo de um Centro
Internacional de Comércio®®. A Associacdo Comercial do Rio de Janeiro atuou em

2 "Em um segundo momento, a partir da participacdo da empresa japonesa NTT, o Centro
Internacional do Comércio adquiriu novas qualidades e virou o Teleporto — com destaque para o0 uso
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prol da causa dando bastante destaque a questdo lancando inUmeras edi¢cdes de
sua revista institucional (Figura 6) e organizando eventos para sensibilizar o setor
privado e o governo brasileiro (WERNECK, 2016).

O projeto preliminar do Centro Internacional de Comércio, debatido na |
Semana Rio Internacional, constituia-se geograficamente em um poligono
gue se iniciava na Praca XV, indo pelo Cais do Porto para entdo fechar-se
na Av. Francisco Bicalho e Av. Getulio Vargas. Incluia, assim, os bairros da
Salde, Gamboa, Santo Cristo e Caju, conformando uma area de 250
hectares — cerca de um terco do Centro do Rio. Com uma concepg¢éo de
comércio exterior associada as atividades de turismo e lazer, o projeto
contava com show-rooms, hotéis projetados exclusivamente para executivos
com atuagdo no comércio de importagdo-exportacédo, o conjunto de edificios
do centro internacional de comércio, areas de lazer, marina, aquario, museu
e preservacdo de areas habitacionais ligadas intimamente ao conjunto
histérico da regido. Também fazia parte da renovacdo da zona portudria a
instalacdo de um Porto Franco com uma zona industrial livre de impostos,
[...] além de uma zona residencial, prevista para a mao-de-obra empregada
nas atividades industriais, portuarias ou de servicos (WERNECK, 2016)

1988: MAIS 1 ANO DE DIFICULDADES. ATE GUANDO? .

reviSta [revislo - CalEarSrET

da associagao comercial daassociacao comercigl WP —
Classe produtora da Zona
RIO INTERNACIONAL JA da Mata lanca manifesto
(A vocagio de uma cidade Ministros ddo posse
Pasal cens e comércka sxiion a presidentes de Toledo tem modelo
Conselhos da ACRJ y de desenvolvimento
by Y

>

P meta

t
Ex-ministro de Portugal acha CACB promove debate com Ehcacia na expor acional

politica do FMI insustentavel candidatos 4 Presidéncia 4o Rio Intern

REVISTA Zsgarseo

No Rio, o centro de
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Comércio
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Informética
conquista espacos

Abertura politica e lobby Encontro da mulher executiva
Figura 6 — Edicbes da Revista da Associacdo Comercial do RJ sobre o Centro Internacional de
Comércio
Fonte - Acervo digital da ACRJ apud WERNECK (2016).

de tecnologias de telecomunicacdes no intuito de aproximar as empresas que se instalariam na
regido ao comércio exterior" (WERNECK, 2016).
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Por ser a capital do estado, ja possuir escritorios de empresas e
organizac6es com atuacdo no exterior, pela existéncia dos aeroportos domeéstico e
internacional, por deter o segundo maior porto do pais e pela sua infraestrutura
turistica favoravel, o Rio de Janeiro teria vocacdo para a implantacdo do Centro
Internacional do Comércio. A zona portuaria, por sua vez, foi considerada o lugar
ideal para a execucdo do projeto por se encontrar préxima aos aeroportos, pela
insercado do porto, por ser contigua ao Centro, pela boa localizacdo em relacdo ao
corredor viario da av. Brasil e por dispor de facil acesso as zonas Sul (zona nobre da
cidade) e Norte. Também por estar proxima a ponte Rio-Niteroi, por contar com
grandes espacos subutilizados ociosos com baixo valor imobilidrio e pela vocacéo
turistica da area — ja que carrega uma rica histéria da cidade e tem a Baia de
Guanabara emoldurando um de seus limites (WERNECK, 2016).

Como comentado anteriormente, no entanto, esse processo de
desenvolvimento de grandes projetos urbanos para antigas regides portuarias € um
fendmeno global. O autor Brian Hoyle, em “Global and Local Change on the Port-City
Waterfront” (1989) apud Tarquis (2012), elabora um interessante diagrama que trata
da relacéo dos portos no espaco urbano ao longo da evolucéo das cidades, onde
verificamos que o Rio de Janeiro se encontra na Etapa V (Figura 6).

Como parte dos esforcos para implantacdo do Centro Internacional do
Comeércio na regido portuaria do Rio de Janeiro foi criada em 1985 uma Comisséo
Especial que foi apresentada em sessao solene na sede da ACRJ, com a presenca
do prefeito municipal Marcello Alencar®*, do secretério estadual da fazenda, César
Maia e de mais centenas de empresérios cariocas. A Comisséo ficou responséavel
por elaborar o programa de necessidades do Centro Internacional de Comeércio,
delimitar a sua area, desenvolver o anteprojeto de urbanizacdo e também indicar de
onde viriam e quanto seriam o0s recursos financeiros necessarios para a
concretizacdo do projeto (WERNECK, 2016).

% Marcello Alencar (Partido Democratico Trabalhista - PDT) foi Prefeito do Rio de Janeiro por duas
gestbes, a primeira de 1983 a 1985 e a segunda de 1989 a 1992.



57

SIMBOLO

ETAPA Cidade Porto PERIODO CARACTERISTICAS

Oe

Antiguidade/ intima associagdo espacial e

| - Porto-Cidade ;"’A Medieval A .
primitivos \_ Até o século XIX funcional entre cidade e porto

Rapido crescimento
comercialindustrial, for¢as de

Il - Porto-Cidade em | / o . Século XIX - crescimento para o porto
inicio do século : s
expansao desenvolver-se mais além do limite

com a cidade, com cais linear e
industrias de carga fracionada.

O crescimento industrial
; . (especialmente as refinarias) e a
i:}'é;jgg:f’f"%g:?neo Metade)?)t() seculo introdugéo de contéineres/ ro-ro(rofl-
on‘roll-off) impde ao porto a

necessidade mais espagos

N As mudancas na tecnologia
IV - Recuo da fronte / "\ maritima induzem o crescimento
maritima L\_‘ () . das dreas de desenvolvimento
S industrial @ maritimo separadas

V - Remodelagdo da QO porto modemo consome grandes
fronte maritima 1970-1990 areas (de terra/mar): renovacao
(waterfront) urbana do nucleo original
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Fonte - Hoyle, 1989 apud Tarquis, 2012.

O Centro Internacional de Comércio nédo foi de fato executado por uma série
de questdes. Nao se chegou a um denominador comum sobre o que de fato deveria
ser implementado, como seria executado ou qual seria a delimitacdo da area de
acdo. Por outro lado, por questdes fundiarias principalmente relacionadas a
Companhia Docas® e a Rede Ferroviaria Federal Sociedade Andnima (RFFSA)®,
nao se conseguiu definir de onde viriam o0s recursos para seu financiamento, ja que
seria um projeto de custo elevado. Finalmente houve resisténcia por parte da
associacdo de moradores dos bairros da regido portuaria, que com a elaboracéo do

Projeto SAGAS?’, se organizou visando proteger o patrimdnio cultural e os

> A Companhia Docas, grande proprietaria de terras da regido portuaria, promoveu forte oposicéo as
intencdes de reabilitacdo da regido portuaria, persistindo na ideia de mantenimento da funcionalidade
do porto como maneira de sustentar sua importancia institucional (WERNECK, 2016).

**Seus terrenos a punham como segunda maior proprietaria de terras da regido, com excelentes
areas para reaproveitamento de espaco, como os patios da Praia Formosa e Maritima. Manteve os
terminais ativos devido a importancia na funcéo retroportuaria (WERNECK, 2016).

27Importante ferramenta na resisténcia as varias propostas de intervencdo na regido portudria, o
Projeto SAGAS foi resultado da articulagdo das associacdes de moradores dos bairros portuarios
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moradores tradicionais da regido. A partir desses principais fatores funcionando
como obstaculos para a implementacdo do Centro Internacional do Comércio na
regido portuaria, o plano foi posto de lado (WERNECK, 2016).

Ainda na década de 1980, contudo, houve mais uma tentativa de realizar
intervencdes na regido do Porto do Rio de Janeiro com um projeto elaborado pela
empresa de consultoria Planave, sob encomenda do Ministério dos Transportes e da
Portobras?®, em areas pertencentes a Companhia Docas (Figura 8), com o objetivo
inicial de expandir as atividades portuarias a partir da instalacdo de novos
equipamentos e diminuicdo das despesas com manuseio das cargas. O projeto foi,
pois, cancelado devido a falta de acordo com Docas na negociacdo por terras

pretendidas para as operacfes urbanas.

I Unigo (SPU)
Docas

Figura 8 — Localizacao dos terrenos pertencentes a Docas e a Uniéo.
Fonte - LOPES, 2015.

Em 1989 foi desenvolvido um plano para a area nao utilizavel do porto, com
proposicdo de incorporacdo desse espaco pela cidade. Chamado de Plano de
Desenvolvimento Urbano da Retaguarda do Rio de Janeiro, foi pensado para
acontecer no limite entre a Baia de Guanabara e as avenidas Francisco Bicalho,
Presidente Vargas e Rio Branco, e se apropriou das ideias do Centro Internacional
do Comércio e do Teleporto, sem interferir nos parametros urbanisticos da APA

SAGAS. Novamente, porém, o projeto ndo seria executado, “provavelmente pela

junto a entidades profissionais e 6rgdos da administracao publica. Mais informac8es sobre 0 SAGAS
constam no item 2.2 - Gentrificac&o

8 Criada em 1975 e extinta em 1991, a Empresa de Portos do Brasil S.A. (Portobras), foi uma
empresa publica brasileira que administrava os portos do governo federal e auxiliava na execugédo da
Politica Portuéria.
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extincdo da Portobras logo no ano seguinte, com a promulgacdo da Lei Federal
8.029%°, de 12 de abril de 1990” (WERNECK, 2016).

As discussGes em torno da revitalizacdo da area portuaria, embora
frustradas, haviam deixado sua marca, mobilizando agentes interessados
em sua execucdo que buscavam sensibilizar abertamente as autoridades
publicas para o tema. Mas a inclinacdo da prefeitura ao projeto ainda era
ambigua na década de 1980, e as diferentes orientagfes em sua estrutura
institucional produziram uma legislagdo preservacionista que dificultava sua
implementacdo. A virada para os anos 1990, em contrapartida, assinala a
assimilacdo do projeto no executivo municipal. As primeiras acfes séo
iniciadas no fim da gestdo de Marcello Alencar, e ganham forca com a
entrada de César Maia (WERNECK, 2016).

Maia demonstrou interesse pela intervencdo na regido portuaria desde sua
campanha eleitoral, obtendo apoio da ACRJ e da iniciativa privada interessada na
reabilitacdo da area. A zona portuaria fazia parte de um projeto maior embasada em
uma nova retérica de intervencdo sobre o urbano que incluia um conjunto de
propostas com uma politica de retorno ao Centro (Figura 9). Mais uma vez, 0s
projetos na regido portuaria ndo foram adiante principalmente em decorréncia de
impasses com a sociedade em geral e de questdes fundiaria com Docas, e com 0s
governos estadual e federal, detentores de significativas areas da regido. Apesar de
mais uma tentativa ndo concretizada, durante as trés gestdes do prefeito César Maia
(1993-1996 e 2001-2008) e a gestdo do seu ex-secretario de urbanismo Luiz Paulo
Conde (1997-2000), se consolidaram ainda mais as bases do atual projeto,
alavancado pelo prefeito Eduardo Paes®* (WERNECK, 2016).

? O Artigo 4° da referida Lei autoriza o Governo Federal a dissolver ou privatizar entidades da
Administracdo Publica Federal, dentre as quais constava a Empresa de Portos do Brasil S.A. -
Portobras (http://www.planalto.gov.br/Ccivil_03/leis/L8029cons.htm)

¥ 0 prefeito Eduardo Paes teve como padrinho politico o César Maia e governou a cidade por duas
gestbes, a primeira de 2009-2012 e a segunda de 2013-2016.
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Figura 9 — Vista geral do projeto de waterfront, 1993.

Fonte - Jorge Mario Jauregui - Atelier metropolitano (http://www.jauregui.arg.br/iwaterfront.html).

Instalacdo de sistema de Veiculo Leve Sobre Trilho (VLT); reestruturacao
viaria com a criagdo de uma ‘Via Binario’ (Figura 10); intervencgdes para melhorar a
ambiéncia prejudicada pela existéncia do viaduto Elevado da Perimetral (Figura 11);
remocao do terminal rodoviario presente na Praca Maud; urbanizacao das favelas da
regido; execucdo de um projeto de parque linear; construcdo de grandes
equipamentos culturais como museu (0 Guggenheim Rio), Aquario Oceéanico e a
Cidade do Carnaval; a construcao da Vila Olimpica da Gamboa; a execucdo de
obras infraestrutura e a instalacdo de imponentes torres comerciais. Todas essas
propostas para a regido portuaria presentes nos projetos da década de 1990 e da
primeira metade dos anos 2000 ilustram como o Porto Maravilha foi um projeto
resultado de um processo de adaptacdo a partir de varias tentativas anteriores de
intervir na area do porto, que vinha sendo visada pelo setor privado e pela prefeitura

desde meados da década de 1980.


http://www.jauregui.arq.br/waterfront.html
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Barreira Actistica Transparente: Conjunto

composto por uma placa acrilica de
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envelhecimento e 3 corrosdo, além de
uma elevada transmissio luminosa.
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Intervencédo na Praca Maua com intervenc; ' Viaduto da Perlmetrla esq.)
remodelacédo viaria com 'Via Binario' (a dir.).
Fonte - Ant6nio Correia (acervo pessoal) apud WERNECK, (2016).

Figura 11 (a) — Perspectivas de intervencédo no viaduto da Perimetral.
Fonte - Antbénio Correia (acervo pessoal) apud WERNECK, (2016).

Barreira Acustica Metalica: Conjunto composto de
duas chapas perfuradas, cor branca, com lis minerais
g de grande resisténcia  intempérie no seu interior.
@
)

“Tubo metilico fixo, cor branca (eixo
visual de rotagio dos painéis
laterais)

esisténcia ao impacto, ao

Ch: G
apa perfurada Placas de absorgdo sonora em li de

Subcobertura em chapa A rocha basiltica, envelopados em
lisa, cor branca.

| !

polietileno auto-extinguivel para

Fixagdo no tabuleiro da e
proteciod intempérie.

superestrutura do Elevado.

Subcobertura em chapa
perfurada, cor branca.

n 1 Mar

SECAO PRACGCA XV
ESCALA 1/200
Figura 11 (b) — Corte transversal do viaduto da Perimetral no trecho da Praga XV.
Fonte - Anténio Correia (acervo pessoal) apud WERNECK, (2016).

A maioria dos projetos listados acima foi executada na Operacdo Urbana

Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro. As excecdes sao a urbanizacéo

as foi realizada pelo projeto Morar Carioca® e a Cidade do Carnaval, que foi

%1 O Morar Carioca foi um dos projetos da gestdo Paes mas que acabou perdendo forca a medida
que 0s recursos se concentravam na preparacgéo da cidade para os megaeventos.
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renomeada para Cidade do Samba (Figura 12) em 2005 na gestdo César Maia -
como uma das tentativas de estimular a reabilitacdo da regido portuaria. A antiga
proposta de atenuar a degradacédo do espaco urbano provocada pela instalagdo do
Elevado da Perimetral foi levada ao extremo com a demolicdo de toda a estrutura do

viaduto, favorecendo a instalacdo de um grande parque linear na area.

er

/ L 4 e 7(‘:![ o
Figura 12 — A Cidade do Samba
Fonte - Ant6nio Correia (acervo pessoal) apud WERNECK, (2016).

4.1 Operacgao Urbana Consorciada Porto Maravilha

~

Figlura 13 — O Porto Maravilha.
Fonte - Correio Popular. (http://correio.rac.com.br/_conteudo/2016/06/turismo/434819-porto-do-rio-
tera-hospedagem-em-transatlantico.html)
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A Operagao Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro,
também chamada de Operacédo Urbana Consorciada Porto Maravilha (OUCPM) ou,
ainda, mais conhecida cotidianamente como Porto Maravilha, se trata de um projeto
de grandes proporcdes que engloba um conjunto de obras, intervencdes e servicos
que envolvem infraestrutura urbana, mobilidade urbana, habitacdo e cultura
objetivando "reabilitar" a regido portuéria do Rio de Janeiro com o uso de recursos
publicos e privados a serem aplicados no limite da Area de Especial Interesse
Urbanistico da regido portuaria.

Foi criada pela Lei Complementar Municipal n°® 101/2009, em 23 de
novembro de 2009 e contou com cerimdnia de langcamento publico cujas presencas
de maior destaque foram o Prefeito Eduardo Paes, o Governador Sérgio Cabral e o
Presidente Luiz Inacio Lula da Silva. A Lei alterou o Plano Diretor da Cidade do Rio
de Janeiro, instituiu a Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro e permitiu ao Poder Executivo Municipal constituir a
Operacao Urbana Consorciada da Regidao do Porto do Rio, que foi a primeira e Unica
OUC da cidade, até o momento.

Com o objetivo de promover o desenvolvimento da AEIU da Regido do
Porto, instaurar e coordenar a concessdo das obras e dos servigos publicos e gerir
0s recursos patrimoniais e financeiros da Regido Portuéria,foi criada, através da Lei
Complementar n° 102/2009, a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido
do Porto do Rio (CDURP), que se trata de uma empresa de economia mista que é
controlada pelo Municipio do Rio de Janeiro®.

A Operacédo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro faz
uso dos CEPACs como recurso de arrecadacdo de fundos para execuc¢éo do projeto
Porto Maravilha. Os Certificados de Potencial Adicional de Construcédo, como dito no
capitulo 2 — Grandes eventos, grandes projetos e a producdo do espaco urbano,
foram utilizados pela primeira vez na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima em
S&o0 Paulo®, nos anos 1990, e sdo um tipo de outorga onerosa do direito de
construir que se distinguem do formato original de Outorga Onerosa do Direito de
Construir em dois pontos principais: (1) na medida em que a Outorga gera valores

gue podem ser utilizados em qualquer parte do municipio, 0s recursos originados via

% Fonte: CDURP. Disponivel em: http://portomaravilha.com.br/conteudo/legislacao/leis-
complementares/LC102_- 23112009 _- CDURP.pdf , acesso em 15/10/2016.
% A OUC Faria Lima foi promulgada pela Lei 11.732 de 1995.


http://portomaravilha.com.br/conteudo/legislacao/leis-complementares/LC102_-_23112009_-_CDURP.pdf
http://portomaravilha.com.br/conteudo/legislacao/leis-complementares/LC102_-_23112009_-_CDURP.pdf
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CEPACs s6 podem ser utilizados dentro da area da operagdo urbana a qual estdo
vinculados. A outra diferenca marcante € que (2) os CEPACs sao titulos financeiros
imobiliarios que ficam disponiveis ho mercado de capitais, negociados na bolsa de
valores, e, como qualquer titulo financeiro, seus valores variam conforme o interesse
do mercado. Dessa maneira, pois, o valor dos CEPACSs fica atrelado ao interesse do
mercado imobiliario em investir na regido da operacdo urbana, no tamanho da oferta
de titulos no mercado, e da aposta do setor privado na capacidade da prefeitura
para revitalizar a regido. Apos negociados em leildo, os CEPACs podem ser
livremente comercializados no mercado secundéario. A forma de negociacdo dos
CEPACs gera polémica também pelo fato de que, em tese, estdo desvinculadas a
compra do direito adicional de construir e a posse do lote (FIX, 2000; WERNECK,
2016).

Na Operagdo Urbana Consorciada Porto Maravilha, além da outorga
onerosa do direito de construir via CEPAC, que permite &rea adicional de
construcdo, ha a possibilidade do pagamento de outorga onerosa de alteracdo do
uso do solo, situacdo que foi empregada no empreendimento Port Corporate (Figura
14), j& que a &rea em que se instalou é definida no projeto como de uso industrial.
Em relagdo ao zoneamento do Porto Maravilha veremos mais detalhadamente no

préximo item 4.2 — Parametros de uso e ocupac¢éao do solo.

Figura 14 — Port Corporate, da TishmanSpeyer
Fonte - Tishmanspeyer (http://tishmanspeyer.com.br/comercial/port-corporate-tower).

A venda dos CEPACs na operacao do Porto Maravilha foi arrematada pelo
FGTS da Caixa em lote unico e indivisivel, por um total de 3,5 bilhGes de reais, como
clara medida de apoio do Governo Federal ao projeto no intuito de reduzir 0s riscos

da operacgéo para os investidores privados que, com isso, passaram a ter um cenario


http://tishmanspeyer.com.br/comercial/port-corporate-tower
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favoravel com a aceleragdo das obras. Porém, de acordo com Isabel Cardoso (2013)
o uso de fundos publicos na compra dos CEPACs ndo elimina os riscos da
operacao, pois “os recursos vindos do FGTS para a compra dos CEPACs, garantem
alguns anos de obras e servicos previstos no contrato de PPP, mas ndo a sua
totalidade” (CARDOSO, 2013 apud WERNECK, 2016).

Desde o inicio da sua criacdo, a elaboracdo de um contrato de Parceria
Plblico-Privada (PPP) para concessdo das obras e servicos necessarios a
‘revitalizacdo’ da AEIU foi prioridade da CDURP. O contrato foi assinado em 26 de
novembro de 2010 entre a CDURP e o Consorcio Porto Novo, grupo privado
vencedor da concorréncia publica referente a licitagdo das obras e servicos a serem
executados na area, no valor de 7.609 bilhdes de reais. A concessionaria € formada
pelas empresas Construtora Norberto Odebrecht Brasil S.A., Construtora OAS Ltda.
E Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A.,com participacdo aciondria de 37,5%
para cada uma das duas primeiras citadas e de 25% para a Ultima (WERNECK,
2016; PINHO, 2016).

Vale ressaltar que o arranjo formulado no contrato da PPP estava vinculado
ao processo de leildo dos CEPACs, que foram a garantia da CDURP em obter os
recursos necessarios para o cumprimento do contrato. Os recursos adquiridos com a
venda dos certificados de potencial adicional de construgdo sdo a chave para a
operacédo urbana do Porto Maravilha, ja que foi a partir dos recursos adquiridos pela
sua venda que se conseguiu financiar o contrato de parceria publico-privada da
OUCPM (PINHO, 2016).

As obras definidas no contrato de parceria publico-privada séo referentes
aos projetos das grandes intervencbes urbanas da operacdo. Como dito por
Werneck (2016), dentre as principais, destacam-se:

(a) o desmonte do Viaduto da Perimetral, no trecho entre as imedia¢cdes da
Praca Maua (Arsenal da Marinha) e a avenida Francisco Bicalho;

(b) a transferéncia do trafego da Perimetral para o nivel do solo e subsolo
por meio de uma via expressa. Composta originalmente por um tanel subterraneo de
duas galerias entre o Armazém 5 e o Arsenal da Marinha, a via projetada
acompanhava o alinhamento da Av. Rodrigues Alves, e tinha a previsdo da
construcdo de uma rampa de acesso para o trecho remanescente do elevado da

Perimetral;
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(c) a Via Binario do Porto como novo eixo interno de circulacdo viaria da
area portuaria, ligando a Av. Francisco Bicalho e o acesso para a Linha Vermelha a
Praca Maua por meio do alargamento das ruas General Luiz Mendes de Morais e
Equador, da implantacdo de novas vias, e da construcdo de dois tlineis — o Tunel da
Saude, hoje nomeado Tunel Nina Rabha, e o Tunel do Binario, depois batizado
Tanel 450 em homenagem ao aniversario da cidade;

(d) a criacdo de calhas e o alargamento do antigo tunel da RFFSA, sob o
Morro da Providéncia, para a posterior implantacdo do VLT;

(e) a implantagcdo de uma rede cicloviaria de 17 quildmetros e de um parque
linear sobre os tuneis construidos;

(f) e novas redes de telecomunicacdes, iluminacao publica e distribuicdo de
energia, gas, drenagem urbana, esgotamento sanitario e abastecimento de agua,
com a constru¢cdo de um novo reservatorio, localizado no Morro do Pinto, para
atender as demandas da populacao futura.

Em relagdo & prestacdo de servicos relacionadas em contrato®, fica
determinado que o Consorcio Porto Novo assume a responsabilidade de atuar nas
funcdes de operacédo, nas funcdes de conservacdo e na gestdo de residuos solidos.
As funcbes de operagdo se referem a operagdo da malha viaria e assume como
objetivo basico “manter os niveis de seguranca e da capacidade das vias, realizando
desobstrucdo imediata das pistas de rolamento, bem como o acionamento externo
dos servicos de primeiros socorros a vitimas de acidentes e transporte rapido aos
hospitais e servigos de guincho” (Contrato da PPP, Anexo V). No que diz respeito as
funcbes de conservacdo, o0 consorcio fica responsavel pela manutencdo e
recuperacdo das areas publicas e dos equipamentos instalados, como as areas
verdes e pracas, a iluminacdo publica e calcadas, sinalizacdo de transito,
bicicletarios, pontos e monumentos turisticos, historicos e geogréaficos, manutencéo
do sistema viario, da rede de drenagem e de galerias. O Consércio Porto Novo
também responde pelos servicos de telecomunicacdo da AEIU.

Em relacdo a gestao dos residuos sélidos, por sua vez, fica estabelecido que
0 grupo vencedor da concorréncia publica da PPP se responsabiliza pelas atividades
de coleta, transporte e destinacao final dos residuos soélidos domiciliares e varricéo e

* De acordo com o Anexo 5 do edital da PPP — apos uma primeira etapa de adequacgéo nos 7
primeiros anos de concessao, os servigos deverao passar a fase plena, quando se prevé a concluséao
das obras de revitalizacdo urbana (WERNECK, 2016).
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limpeza de vias publicas da AEIU, incluindo ai as areas de favela. Prevé ainda os
servicos de capina, transporte de entulho, lavagem de feiras livres, vias e
equipamentos publicos, além da instalacdo de um sistema de coleta seletiva de lixo,
com a instalacdo de lixeiras apropriadas e de uma central de triagem e reciclagem.
Os servigos de limpeza e de coleta de lixo séo realizados pela Companhia Municipal
de Limpeza Urbana (Comlurb), que assinou contrato de terceirizagdo dos servigos
com o Consorcio Porto Novo em julho de 2012 (WERNECK, 2016).

Estabelece-se, portanto, que na AEIU do Porto do Rio de Janeiro,
responsabilidades tradicionalmente destinadas ao poder publico ficam agora
compartilhadas com o setor privado. Outro exemplo disso é que, no intuito de agilizar
a execucao das obras, ao Consorcio Porto Novo fica permitido promover acordos de
desapropriacdes. Por ser responsavel pela realizacao de diversos servicos na AEIU
do Porto, o consorcio controla os espacos publicos cabendo a ele restringir sua
ocupacdo e negociar junto a prefeitura a realizacdo de eventos publicos na area
portuaria. Werneck (2016) traz um exemplo representativo da ingeréncia do
Consoércio Porto Novo sobre a AEIU quando, durante a reinauguracdo da Praca
Maua, em setembro de 2015, os foodtrucks que tiveram autorizacdo para
trabalharem na praca precisaram seguir a exigéncia do consorcio de instalagédo de
tapetes de gramas “para proteger as novas placas de granito”. A autora ainda diz
que, “desde a reabertura do espaco, no entanto, baianas que vendiam acarajé foram
proibidas de vender os quitutes na Praca, sob a justificativa de que o azeite de
dendé poderia vir a manchar a pavimentagcdo — como relatou uma baiana durante a
reunido de novembro do Conselho Comunitario de Seguranca, organizada pela UPP
do Morro da Providéncia”. Os referidos casos exemplificam bem alguns dos reflexos
das acdes dos agentes privados sobre a vida da populagéo tradicional da regido
portuaria (WERNECK, 2016).

A formatacéo e o desenvolvimento da OUC da Regido do Porto do Rio pode
ser contestada em relacdo a uma série de pontos urbanisticos, financeiros e sociais,
gue colocam em questionamento o enquadramento dessa operacdo nos termos
definidos pelo Estatuto da Cidade®® (Lei n°® 10.257/2001), que apresenta em seu
Artigo 32:

% Fonte: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm, acesso em 27/09/2016.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm
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Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos
proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar em uma &rea transformagdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.
(ESTATUTO DA CIDADE, 2001. Grifo do autor).

Galiza (2015) se embasa em Fernanda Furtado (2014), na obra
‘Recuperacdo de mais-valias fundiarias urbanas”, sobre varios pontos que
questionam o enquadramento da OUC Porto Maravilha tal qual previsto no Estatuto
das Cidades. Primeiramente, nos aspectos urbanisticos, a OUC né&o se integrou com
outros instrumentos do Estatuto das Cidades e o plano urbanistico foi preparado
baseado em intencdes prévias do setor privado financeiro, e ndo o contrario, como
previsto na lei. No que se refere aos aspectos sociais, levanta a discusséo sobre
fatores que muito provavelmente implicardo num processo de gentrificacdo da area,
como (1) o fato de a diversidade social ndo ter sido considerada no projeto de forma
adequada, com os devidos investimentos em assentamentos para familias de baixa
renda; (2) a ndo deliberacdo de um zoneamento dedicado a incluséo social que
determinasse um percentual de producdo de Habitacdo de Interesse Social; (3) a
iniciativa privada assumindo os servicos de conservacao publica (Consércio Porto
Novo); (4) a inexpressiva participacdo social na formulacdo e no andamento do
projeto; dentre outros. No que diz respeito as questdes financeiras, as divergéncias
com o Estatuto das Cidades passam pelo fato de (1) todos os Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC) terem sido vendidos previamente, ao
mesmo tempo, e por uma quantia que nao é suficiente para cobrir 0s custos
previstos para a totalidade da operacéo; (2) dois tercos da area plana (parte aterrada
na gestdo Pereira Passos) da AEIU estdo em terrenos que pertencem a Unido
(Figura 15); (3) as expectativas de desenvolvimento dos empreendimentos
imobilidrios sdo muito ambiciosas; e (4) a proporcdo residencial/comercial ndo foi
estabelecida por subéreas.

O Instituto Pdlis (2001) elaborou um guia que traz orientacbes para
implementagdo de uma Operagdo Urbana Consorciada onde assinala varios
procedimentos a serem tomados e enfatiza o cuidado que se deve ter em relagéo ao
destino da populacdo moradora e usuéria da regido, jA que entende que uma
Operacao Urbana Consorciada promove valorizagcdo dos terrenos contidos no limite
do projeto devido ao pressuposto de a area ser alvo de investimentos planejados e

concentrados. O guia defende que manter esta populacdo na area € imprescindivel
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e anuncia que esse cuidado deve ser tomado principalmente quando se trata de
areas dotadas de infraestrutura, como no caso das areas antigas dos centros das
cidades. Assinala também a importancia de se tomar esse cuidado ndo somente
com as habitacdes, mas também com as atividades comerciais que podem ser
prejudicadas com esse tipo de projeto. Em sequéncia o0 mesmo documento destaca
a importancia do compartilhamento do controle da OUC com representantes da
sociedade civil, condicdo fundamental para que o projeto adote carater de fato
democratico (INSTITUTO POLIS, 2001).

» Propriedade dos Terrenos (area plana)
* %, 100% = 1,2 MM m2

Municipio

Estado 6%

Privado

Figura 15 — Situagao fundiaria dos terrenos da AEIU em area plana
Fonte - LOPES, 2015.

O projeto foi elaborado em duas etapas e de acordo com a CDURP, a
primeira fase, iniciada em maio de 2010, esteve limitada a uma parcela reduzida da
AEIU, conforme mostra a Figura 16, e contou com a execucdo de obras de
modernizacdo de redes de infraestrutura — como as redes de agua, esgoto,
drenagem e iluminacdo —, com obras viarias, como a demoli¢cdo da alca de acesso
ao viaduto da Perimetral e com obras de requalificacdo do mobiliario urbano, sendo
essa fase inicial encerrada em julho de 2012 com o custo de, segundo a Secretaria
Municipal de Obras, R$ 186.972.613,10. Dessa maneira, fica exposto que a licitagdo
paga com recursos do orgamento municipal para a realizagdo das obras da primeira
etapa, ndo condiz com o discurso da Prefeitura de que a OUC seria sido custeada

pelo setor privado sem prejuizos aos cofres publicos (PINHO, 2016).
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Figura 16 — Area de intervngao da primeira fase '
Fonte - Associagdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario - ADEMI
(http://www.ademi.org.br/IMG/pdf/doc-876.pdf) apud PINHO, 2016.

A segunda fase é delimitada por um perimetro maior e diz respeito a um
conjunto de obras e servicos muito mais abrangentes que os da primeira. Através do
lancamento de um edital de licitacdo de uma PPP de obras e servicos, a Prefeitura,
por meio da CDURP, destinou a concessao administrativa da area delimitada pelo
Porto Maravilha ao consércio vencedor da concorréncia publica, o Consércio Porto
Novo S.A., com um contrato no valor de R$ 7,609 bilhdes. O contrato tem duracdo
de 15 anos e trata da “prestacdo dos servicos visando a revitalizacdo, operacao e
manutencao da AEIU Portuaria, precedida ou cumulada com a execucao de obras”,
a ser cumprido durante todo o seu periodo de vigéncia (PINHO, 2016). Para além da
prestacao de servicos da area, a segunda fase aborda um grande volume de obras
gue visam a ‘reestruturagao’ de toda a area da OUC Porto Maravilha, como obras de
requalificacdo do mobiliario urbano, de infraestrutura e obras viarias, essas ultimas,
gue acumulam boa parte do contrato.

Dentre as intervencdes da segunda fase estdo a demolicdo do elevado da
Perimetral, a requalificacdo de aproximadamente 65 quildbmetros de vias e a
implantacdo das vias Expressa e Binaria, a construcdo de viadutos, de dois taneis —
0 tunel Prefeito Marcello Alencar e o tunel Rio 450 —, a implementacdo de um
sistema de Veiculo Leve Sobre Trilho (VLT) e a criagdo de uma rede
cicloviaria.Também foram concluidas nessa segunda etapa grandes obras que
funcionaram como ancora do projeto, como a constru¢cdo dos museus MAR - Museu

Arte do Rio (inaugurado em marco de 2013), o Museu do Amanha (inaugurado em


http://www.ademi.org.br/IMG/pdf/doc-876.pdf
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dezembro de 2015), assim como a requalificacdo da Praca Maué (inaugurada em
setembro de 2015), localizada entre os dois novos museus. Para a CDURP as obras
sdo “acbes para a valorizacdo do patrimonio histérico da regido, bem como a
promogao do desenvolvimento social e econdmico para a populagdo” (GALIZA,
2015).

Diferentemente de outras cidades que tiveram intervengcbes nas suas
regides portuarias, o Porto do Rio de Janeiro continua operacional na maior parte do
seu cais (Figura 17). O waterfront na regiao portuéria do Rio de Janeiro vai da Praca
XV a Praca Maua.

[1Docas

M Estado

I Municipio

I Privado

M Uniao

% Porto Operacional

Caju

Sao;Cristovao

Centro

Praca da Bandei

Figura 17 - Limite da AEIU do Porto e o perimetro do Porto operacional, expandido para o bairro Caju
e a situacdo fundiaria a época do langcamento do Porto Maravilha.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em arquivos shapefiles do PEU (modificado).

4.2 Parametros de uso e ocupacgéo do solo

A Area de Especial Interesse Urbanistico da regido portuaria do Rio de
Janeiro possui por volta de 5 milhdes de m2 onde um total de 75% é composto por
terrenos publicos sendo que, destes terrenos, cerca de 63% pertencem a Unido, 6%
ao Estado e outros 6% ao Municipio (LOPES, 2015). A delimitagdo da area (Figura
18) abrange integralmente os bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo, as favelas da
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Providéncia, Pedra Lisa, Moreira Pinto e S&o Diogo, e também partes dos bairros
Caju, Sao Cristévao, na porcdo oeste da area, e Cidade Nova e Centro, ao sul dos

trés bairros inteiramente inseridos na poligonal até a Av. Presidente Vargas,
reunindo um numero aproximado de 28.000 habitantes (CENSO IBGE (2011).

. A » Lo 8 4 ) g i ’ 4 “h
8 - Perimetro da AEIU do Porto do Rio de Janeiro, limites dos bairros que a compdem e
localizacéo das suas favelas.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IPP/PCRJ.

Figua 1

A lei que cria o Porto Maravilha também modifica o Plano Diretor, estabelece
diretrizes para o projeto e aponta um programa basico de ocupacao definindo novos
parametros de uso e ocupacdo do solo especificos para a AEIU. Nesse sentido, a
Lei Complementar 101/2009 divide a poligonal da OUC em 14 setores e 30
subsetores, que tem parametros urbanisticos préprios, os quais estdo listados na

Tabela 1 e espacializados na Figura 19 a seguir.



SUB SETOR GABARITO TAXA DE CAB CAM
metros-pavimentos  OCUPACAO

Al 15-4 70% 2,80 2,80
A2 11-3 10% 2,10 2,10
A3 90 - 30 70% 1,00 8,00
A4 9-2 70% 1.00 1,40
A5 11 -3 70% 1,00 2,10
Bl 11-3 70% 2,10 2,10
B2 11-3 70% 1,00 2,10
B3 18-6 10% 1,00 2,80
B4 90 -30 10% 1,00 8,00
BS 60 - 20 5056 1,00 4,20
Bb6 11 -3 70% 1,00 2,10
c1 11-3 70% 2,10 2,10
c2 120 -40 50% 1,00 8,00
Cc3 150 - 50 50% 1,00 12,00
C4 60 - 20 50% 1,00 4,20
Cc5 11-3 70% 1,00 2,10
D1 150 -50 50% 1,00 10,00
D2 120 -40 50% 1,00 8,00
D3 60 - 20 50% 1,00 4,20
D4 11-3 10% 1,00 2,10
E1 90 -30 100% 1,00 11,00
E2 120-40 50% 1,00 8,00
E3 15-5 10% 1,00 2,80
E4 11-3 70% 1,00 2,10
F1 7.5-2 70% 1,00 1,40
1 11-3 70% 1,00 2,10
n 11-3 70% 1,00 2,10
M1 150 -50 50% 1,00 12,00
M2 150 -50 50% 1,00 10,00
M3 120-40 50% 1,00 8.00

Tabela 1 - Quadro de Parametros Urbanisticos por Subsetor.
Fonte - CUDRP / Lei Complementar n° 101/2009, Anexo V-B.

PAVIMENTOS
[ subsetores l: B B B
-03 - 06 - 30 - 50 Fonte: COURP

Figura 19 - Subsetores e nUmero maximo de pavimentos permitidos em cada area passivel de
acréscimo de potencial construtivo (CEPACS)
Fonte - WERNECK (2016)
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A lei delimitou também a Zona de Uso Misto (ZUM) para a AEIU (Figura 20),
que permite os usos residencial, comercial, de servicos e industrial, este ultimo,
contanto que suas atividades sejam compativeis com o0s demais usos urbanos.
Basicamente, a ZUM é delimitada pelas areas passiveis de utilizacdo de CEPAC na
OUCPM (Figura 21). De acordo com o diretor de administracdo e financas da
CDURP, Sérgio Lopes apud Werneck (2016), “a inteng¢ao [da criagdo da ZUM] era

by

dar maior flexibilidade a iniciativa privada, possibilitando que ela decidisse quais

espacos sdo mais atrativos para casa um dos usos”.

- Zona de Uso Misto
D APAC Sagas

AEIS Providéncia

Fonte: CDURP/ Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

Figura 20: Zonas de Uso Misto, setores e subsetores da AEIU da regiéo do Porto
Fonte - WERNECK (2016)

O Censo IBGE (2011) identificou que a maior parte da populagéo contida
nos setores da AEIU encontra-se na sua por¢gdo mais central, conforme mapa de

densidade populacional a seguir (Figura 22).

* Trata-se de um trecho do depoimento do diretor a autora.
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Quadras com
aplicagéo de
CEPACs

s - 3 N X o
- 2

R s’
Figura 21 — Quadras passiveis do uso de CEPACs.

Fonte - LOPES (2015).

Fonte: Pereira (2015, p. 181)
Figura 22 — Densidade demografica na AEIU da Regido do Porto do Rio de Janeiro.
Fonte - PEREIRA (2015) apud PINHO (2016).

7

A éarea da OUC Porto Maravilha é bastante heterogénea quanto as
caracteristicas de ocupacdo. As areas mais prOximas a Baia de Guanabara
apresentam lotes de grandes dimens@es, com predominéancia de terrenos publicos e

com muitos galpfes e edificacdes subutilizados ou sem uso. Essas caracteristicas
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sao mais evidentes nos setores ao longo da Av. Rodrigues Alves, nos setores A, B,
C e N e também nos setores D e M, localizados no eixo da Av. Francisco Bicalho.
Nestes seis setores estdo registradas das mais baixas densidades demograficas da
AEIU. Devido a morfologia dos lotes, aos seus usos e caracteristicas de posse e ao
seu baixo numero de moradores, estes sdo 0s setores com maior disponibilidade de
terrenos e, por sua vez, com maior potencial para absorver area adicional com
CEPACs — exceto o setor N, onde nao € exigido CEPAC.

O Setor A abarca uma parte consideravel dos bairros Gamboa e Saude, a
leste dos limites da OUC. Este setor pode ser considerado o mais privilegiado das
intervencdes ja ocorridas no projeto por possuir muitos edificios institucionais, por
abrigar a Praca Maua, o Museu de Arte do Rio e o Museu do Amanha, considerados
como pontos ancoras do Projeto Porto Maravilha. O perimetro deste setor concentra
7% do total de area adicional previsto para a OUC.

O Setor B engloba parte dos bairros Gamboa e Santo Cristo e também
contém um namero significativo de prédios institucionais, como a Cidade do Samba.
No total &€ capaz de absorver 7% do total de area adicional.

O Setor C abriga a Rodoviaria Novo Rio e detém potencial de absorver 20%
do total de &rea adicional da OUC. Dentro dos seus limites encontram-se muitos
galpdes ociosos e uma grande quantidade de terreno disponivel, ambos com maioria
de origem publica.

Os Setores D e M séo separados entre si pela Av. Francisco Bicalho e
juntos somam praticamente 50% da area adicional prevista no Porto Maravilha,
devido ao fato de ali estarem presentes 0os maiores terrenos publicos da AEIU —
guase a totalidade desses dois setores é composta por grandes terrenos publicos. O
D é composto pelos terrenos Praia Formosa, Galpdo do Aplauso e Clube dos
Portuérios. No M, destaca-se os lotes referentes ao Gasdmetro, da CEDAE e da
Usina de Asfalto.

O Setor E apresenta linhas de trens metropolitanos, um trecho da Linha 2 do
Metrd Rio e as estagfes Cidade Nova e Central do Brasil. As areas em que se &
permitido fazer uso dos CEPACs estédo dispostas na faixa que faz limite com o Setor
D, entre a R. Pedro Alves e a linha férrea, e também ao longo da Av. Presidente
Vargas. O estoque de area com potencial adicional neste setor é de 16% do previsto
para a OUC, ainda que essas areas estejam concentradas em uma pequena por¢ao

do limite setorial.
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Os Setores F, H, | e K estdo localizados na porgcédo central da AEIU,
apresentam as partes de topografia mais altas da poligonal e reinem a maior parte
da populacédo residente no Porto Maravilha. No Setor F estdo inseridos o Morro do
Pinto e Sao Diogo, no K o Morro da Conceicdo e no H a Pedra Lisa e o Morro da
Providéncia, que tem sua parte mais baixa e de maior ocupagao regular se
estendendo ao Setor |. Como também pode ser visto na Figura 21 anterior.

O Setor J possui apresenta importantes edificios institucionais, como 0s
palacios do Itamaraty e Duque de Caxias, e torres comerciais, sobretudo ao longo da
Av. Presidente Vargas. As areas deste setor em que € permitida a utilizacdo de
CEPACs ficam nos quarteirbes entre as ruas Senador Pompeu e Bardo de S&o
Felix, com a capacidade maxima de absorver apenas 0,4% do total de area adicional
prevista na AEIU.

O Setor L é o mais bem localizados em relagdo ao centro financeiro da
capital carioca e que apresenta ocupacao mais consolidada com torres comerciais,
sobretudo ao longo das Av. Presidente Vargas e Rio Branco. Este setor ndo é
passivel de utilizacdo de certificados de potencial adicional de construcéo.

Pardmetros  urbanisticos como o0 zoneamento, coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacdo e gabarito maximo permitido, definidos na
legislacdo urbanistica, foram modificados para a Area de Especial Interesse
Urbanistico da regido do Porto do Rio, criada pela Lei 101/2009. Além da criacédo da
Zona de Uso Misto, foram definidos novos coeficientes de aproveitamento®’ do
terreno. O coeficiente de aproveitamento basico (CAB) representa a area possivel de
ser construida em um lote sem que seja preciso realizar o pagamento de outorga a
Prefeitura Municipal. O pagamento de outorga € necessario para a construcdo de
area que ultrapasse o CAB, até o limite de area construida determinado pelo
coeficiente de aproveitamento maximo (CAM). Em suma, a area adicional contida na
diferenca entre o CAB e o CAM ¢ a éarea vinculada ao pagamento de outorga, que
no contexto da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de
Janeiro, é feita através dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo
(Figura 23).

3" Coeficiente de Aproveitamento € um nudmero que, multiplicado pela area do lote, indica a

guantidade maxima de metros quadrados que podem ser construidos em uma lote, somando-se as
areas de todos os pavimentos.
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Figura 23 — CEPAC contido na diferenca entre CAB e CAM.
Fonte - LOPES, 2015.

A Lei determina que os coeficientes de aproveitamento basico e maximo sao
definidos diferenciadamente por subsetor, conforme ja exposto na Tabela 1. Com
excec¢do dos subsetores Al, A2, B1 e C1, o coeficiente de aproveitamento basico é
igual a 1. O coeficiente de aproveitamento maximo, por sua vez, pode chegar a 12.

A Lei 101/2009 também estabelece a taxa de ocupacédo, que é relativa a
altura limite permitida, e o gabarito maximo, definido pelo maximo ndamero de

pavimentos das construgoes.

? B 11m (3 pav.)
BN 120m (40 pav.)
I 150m (50 pav.) |
M 15m (5 pav.) |
e N 18m (6 pav.)
g I 60m (20 pav.)
2 e . I 7,5m (2 pav.)
Pl e g e L [ 90m (30 pav.)
@ i Bl e M om 2 pav)
TENZ BT Ty = H i oh =R S g 4 = ,
Figura 24 — Gabarito maximo por subsetor.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em arquivos shapefiles do PEU.




79

A Lei define ainda os fatores de conversdo dos CEPACs em metros
guadrados para cada subsetor (Figura 24) e de acordo com os usos residencial ou
nao residencial. Conforme apresentado na Tabela 2 abaixo, os fatores sao
favoraveis ao uso residencial em todos os subsetores, como medida de incentivar o
uso habitacional na AEIU (PINHO, 2016).

A Lei Complementar 108 de 25 de novembro de 2010 diz que, até a data de
31 de dezembro de 2015, os fatores de conversdo para os empreendimentos
destinados a hospedagens ficam igualados aos de uso residencial, segundo definido
no Artigo n°22 desta lei e apontado em seu Anexo VII (PINHO, 2016).

v AREA .'ymi ANAO AREA
SETOR FAIXA DE ADICIONAL ; | RESIDENCIAL RESIDENCIAL No. TOTAL de
FQUIVALENCIA SETOR (m") (()\SIJ’( EPAC CONST II(H’\(' CEPACs
(m*) (m*)
\ Al . 288020 | 0.4 0.8 648.046
B1 . 174.411 0,5 08 257.257
B B2 | 63.371 0,7 | 1 | 71519
B3 | 54900 0,8 | 1.2 | 45.038
1 _ 333.039 0.4 18 666078
C (& 423.775 0,6 : £65.034
3 _ 52,644 0.8 1.4 40.423
D1 . 296.672 0.5 0.8 £26.594
D 02 . 319543 0.6 ! 426.057
D3 ‘ 150.837 0,7 1,2 134.408
D4 . 50.957 1 1 36398
E E1 _ 648308 | 0.4 1.2 LOSO.514
r K1 . 22 I 1,4 | 2.873
1 n | EUXIT) 1 | 1,2 | 28088
J | n ‘ 16.156 0,9 ! | 17.233
M M1 ‘ 1180108 0,4 ! 1588168
TOTAl 4.089.502 6.436.722

Tabela 2 — Fator de conversdo dos CEPACSs por uso e Total de CEPACs.
Fonte - CDURP / Lei Complementar n® 101/2009, Anexo VII.

Os subsetores estéo relacionados, em sua maioria, ao potencial adicional de
construcdo e estdo dispostos em faixas de equivaléncia associadas aos seus
perimetros. Excetuando-se os subsetores Al, A2, B1 e C1, todos os outros tém um
coeficiente de aproveitamento basico igual a 1,00 e coeficiente de aproveitamento
maximo que pode atingir até 12,00.

A Lei 101/2009 autoriza a Prefeitura a emitir 6.436.722 de CEPACs que
equivalem a pouco mais de 4 milhdes de m?2 adicionais, com o preco minimo de
venda de cada CEPAC por R$ 400,00, sendo que 3% do total arrecadado deve

by

obrigatoriamente ser destinado a preservacdo do patrimbnio. Em todos os
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subsetores, a referida lei determina que a razdo de equivaléncia entre CEPACs e
area construida € maior para empreendimentos residenciais que comerciais, como
dito por Mariana Werneck (2016; p.95), esta “medida busca o estimulo a produgao
de residéncias e a apropriacao de sobre lucros para a operacao, diante da demanda

reprimida por espagos comerciais na area central da cidade” (WERNECK, 2016).
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5 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS E FUNDIARIOS DO PORTO
MARAVILHA

Como exposto anteriormente no texto, os bairros compreendidos no
perimetro da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro
tém em geral caracteristicas populares no que diz respeito aos seus moradores e
trabalhadores. Também ja foi abordado nos capitulos anteriores do trabalho que as
intervencdes realizadas pelo projeto Porto Maravilha estdo proporcionando
mudancas profundas no espaco urbano e na economia da regido, que durante
décadas foi deixada de lado por diversas gestdes administrativas, ainda que a
caréncia de investimentos fosse uma realidade da area.

Este capitulo tem por finalidade expor o panorama geral do perfil
socioecondmico da Area de Especial Interesse Urbanistico da Regido do Porto do
Rio de Janeiro para embasar o entendimento sobre os efeitos das intervengdes do
Porto Maravilha sobre a populacéo tradicional da area - tanto em relacdo aos
investimentos no espaco urbano quanto aos dos empreendimentos imobilidrios
privados. Reune dados do projeto da OUCPM, de oferta imobiliaria e dados
estatisticos para fazer uma leitura dos processos de mudancas na regido no intuito
de discutir a forma como o projeto vem se desenvolvendo.

Num primeiro momento serdo (1) expostos dados estatisticos® gerais dos
bairros portudrios, e dos que tenham ao menos parte de suas areas integrando o
limite da operacdo urbana, em comparacdo com as informacdes das Areas de
Planejamento e do Municipio como um todo. Posteriormente, o texto apresentara (2)
dados georreferenciados dos setores censitarios do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) referentes aos anos de 2000 e 2010 para auxiliar na
compreensao sécioecondmico-espacial da area.

Em seguida, (3) serdo apresentadas informagfes imobiliarias contidas no
perimetro da Operacdo Urbana, tanto sobre os empreendimentos privados de

grandes investimentos quanto os relativos ao mercado imobiliario de menor escala.

% Os dados estatisticos do IBGE mais atuais foram coletados entre agosto e outubro de 2010. Como
a OUCPM foi langada em novembro de 2009, pode-se interpretar que os dados estatisticos aqui
expostos sdo de um Porto Maravilha ainda incipiente, num momento em que nenhuma obra do
projeto havia sido entregue. Porém, nédo se pode deixar de considerar que as especulacdes de que a
area se transformar ja naquele momento interferiam a sua dindmica econémica, imobiliaria e social.



82

51 SIG como recurso para visualizacdo e interpretacdo dos aspectos

fundiarios e socioecondémicos

Os mapeamentos apresentados neste estudo foram elaborados a partir da
utilizacado de softwares de geoprocessamento, que pode ser entendido como uma
disciplina que envolve a realizacdo do tratamento de informacdes geogréficas
(CAMARA e MEDEIROS, 1998 apud GUIMARAES, 2004). Grosso modo, é a
tecnologia que alia uma base cartografica a um sistema de banco de dados.

Foi com o desenvolvimento das tecnologias computacionais que se tornou
possivel o desenvolvimento do Sistema de Informacdo Geografica (SIG)*°, que
possuem ampla capacidade de armazenamento e recuperacdo de dados com
caracteristicas geograficas, ou seja, georreferenciados. Além disso, esta tecnologia
permite a superposicdo das informacdes, o que é caracteristica relevante para a
elaboracdo de mapeamento temético, diagnostico ambiental, avaliagdo de impacto
ambiental, ordenamento territorial, dentre outros (GUIMARAES, 2004).

Dentre as principais utilizacbes de um SIG destacam-se a producdo de
mapas, a analise espacial e o banco de dados geograficos, com fun¢cbes de
armazenamento, cruzamento e recuperacéo de dados (GUIMARAES, 2004).

De acordo com Bonham-Carter (1996 apud MARCELINO et al, 2007), para a
maioria dos projetos em SIG, o objetivo final € a combinacdo de dados
espacializados trabalhados a partir de fontes distintas, com a finalidade de se
analisar e descrever as interacdes existentes, assim como desenvolver modelos
preventivos e oferecer subsidio as decisbes de especialistas. Esta integracéo
também contribui para o aumento da precisdo das interpretacdes nas analises
individualizadas.

Numa visdo abrangente, pode-se considerar que um SIG tem 0s seguintes
componentes: interface com o usuario, entrada e interagdo de dados, consulta e
andlise de dados, ferramentas de visualizacdo e plotagem e geréncia de dados
espaciais. A figura 25 mostra esses relacionamentos (IPT, 2007).

O SIG é um sistema que trabalha com formato vetor e com modelo matricial
raster. As imagens raster sdo definidas como um conjunto de células localizadas em
coordenadas continuas, implementadas em uma matriz 2D. As células, também

chamadas de pixels, sdo organizadas em linhas e colunas (INPE, 2017).

% Em inglés, a sigla utilizada é GIS - Geographic Information System
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Entrada e Integracédo Consulta e Anadlise Visualizagao
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Figura 25: Esquema relacional de um SIG.
Fonte: IPT, 2007.
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Comparando com os sistemas CAD, a principal diferenca do SIG € a
possibilidade da realizacdo de analises topoldgicas. Segundo o Instituto Nacional de

Pesquisas Espaciais — INPE (2017), em um ambiente SIG, entende-se por topologia:

A estrutura de relacionamentos espaciais (vizinhanca, proximidade,
pertinéncia) que podem se estabelecer entre objetos geogréficos.
Armazenar a topologia de um mapa é uma das caracteristicas basicas que
fazem a distingdo entre sistemas SIG e CAD (INPE, 2017).

A andlise espacial urbana, realizada para fins de planejamento urbano,
tende a operar sobre uma base de dados enorme que, na maior parte dos casos,
somente computadores poderdo manipular com maior eficiéncia (ALMEIDA, 2007).

Neste trabalho a ferramenta SIG sera utilizada para auxiliar no apontamento
da situacdo fundiaria e socioecondmica da Regido do Porto do Rio de Janeiro a
partir da andlise de dados vetoriais gerados principalmente pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) e pela Prefeitura do Rio de Janeiro. Nao serao,
pois, realizados processamentos complexos que o ArcGIS 10.2*° oferece.
Basicamente, as analises expostas neste trabalho foram realizadas a partir de
leituras diretas e correlacionadas dos dados referentes a Regido do Porto do Rio de

Janeiro.

%0 ArcGIS V.10.2 foi o software de SIG utilizado para a realizacdo das analises espaciais deste
trabalho.
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5.2 A regido do Porto e as escalas do territério municipal

Utilizando como referéncia dados do IBGE e da Relagcdo Anual de
Informacdes Sociais (RAIS)* serdo apresentadas a seguir algumas informacées que
expdem aspectos socioecondmicos gerais da regido do Porto do Rio de Janeiro em
comparacao com outras por¢cdes da cidade e do municipio como um todo. Além do
perimetro municipal, os recortes escolhidos para essas analises foram as distintas
Areas de Planejamento (AP)* e Regides Administrativas (RA) da Cidade do Rio de
Janeiro (Figura 25) e os bairros que compdem a area do Porto Maravilha. A Area de
Especial Interesse Urbanistico do Porto esta inserida na Area de Planejamento 1* e,
majoritariamente, na Regido Administrativa | Portuaria. Os bairros Saude, Gamboa e
Santo Cristo estdo inteiramente inseridos no perimetro da OUCPM, além do Caju,
Séo Cristévao, Cidade Nova e Centro, que ajudam a constituir o limite da Operacao
Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro com partes de suas
areas (Figura 26). Vale ressaltar que, quando nao for possivel expor dados
separadamente por bairros e a fim de ndo provocar distor¢des significativas nas
analises, a apresentacao sera feita por Regides Administrativas que participam do
Porto Maravilha, sendo que, nesses casos, ndo serdo considerados os bairros
Cidade Nova (Il RA) e S&o Cristovdo (VII RA)* que, além de ndo estarem
inteiramente na area da Operacdo Urbana, representam apenas pequena parte das

suas respectivas regiées administrativas.

“ Os dados do RAIS foram adquiridos no site Portal Geo, do Instituto Pereira Passos (IPP) da
Prefeitura do Rio de Janeiro, e apresentam informacfes de atividades trabalhistas (empregos e
estabelecimentos).

20 municipio do Rio de Janeiro é dividido em cinco Areas de Planejamento que por sua vez sio
divididas em trinta e trés Regifes Administrativas (RA).

A AP-1 6 separada em seis Regifes Administrativas, sendo que o perimetro do Porto Maravilha
esta inserido majoritariamente na RA-I Portuaria (que é composta pelos bairros Saude, Gamboa,
Santo Cristo e Caju), mas também atinge por¢ées dos bairros S&o Cristovao (que faz parte da RA-VII
Sao Cristovao), Cidade Nova (presente na RA-IlIl Rio Comprido) e Centro (Unico bairro componente
da RA-Il Centro). Além dessas, as duas outras RA's que formam a AP-1 sdo as RA-XXI Paqueta e
RA-XXIII Santa Teresa.

“ A RA-VIl Sio Cristovdo é composta (além do bairro S&o Cristévdo) pelos bairros Benfica,
Mangueira e Vasco da Gama. A RA-IIl Rio Comprido, além da Cidade Nova, é composto pelos bairros
Catumbi, Estacio e Rio Comprido.
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Figura 26 - Municipio do Rio de Janelro suas Areas de Planejamento e Rég|oes Administrativas, com

destaque para o limite do Porto Maravilha.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IPP/PCRJ.
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Flgura 27 Bairros que part|C|pam do Porto Maravnha as Regibes Administrativas as quais
pertencem e o limite da Area de Especial Interesse Urbanistico da regi&o portuaria.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IPP/PCRJ.

5.2.1 Crescimento populacional

A regido do Centro da cidade e seu entorno vinha passando por decréscimo
populacional nas ultimas décadas do século XX ao passo que um novo vetor de
expansio imobiliaria ia se configurando na zona da baixada de Jacarepagua (Area
de Planejamento 4). A partir dos anos 2000, com mais intensidade apdés a metade
da primeira década deste século, o Centro e demais bairros da AP-1 passaram a
apresentar taxas crescentes no numero de residentes, como podemos ver no
Gréfico 1 e na Tabela 3 abaixo.
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Graéfico 1 - Taxa média geométrica de crescimento anual entre os anos 1991-2000 e 2000-2010
referentes & populagéo do Municipio, das Areas de Planejamento e dos bairros do perimetro do Porto
Maravilha.

Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (1991, 2003 e 2011).

1991 Taxa 2000 Taxa 2010

Unidade Espacial| Numeros | % Total | Crescimento | Numeros | % Total | Crescimento | Numeros | % Total

Absolutos | Municipio| 1991/2000 | Absolutos | Municipio| 2000/2010 | Absolutos [ Municipio
Rio de Janeiro |5.480.778| 100,00% 0,74% 5.857.904| 100,00% 0,76% 6.320.446| 100,00%
AP1 303.695 | 5,54% -1,37% 268.280 | 4,57% 1,06% 297.976 | 4,71%
AP2 1.034.612| 18,87% -0,41% 997.478 | 17,02% 0,12% 1.009.170| 15,96%
AP3 2.323.990| 42,40% 0,14% 2.353.590| 40,17% 0,20% 2.400.148| 37,97%
AP4 526.302 | 9,60% 2,92% 682.051 | 11,64% 2,92% 909.955 | 14,39%
AP5 1.292.179| 23,57% 2,09% 1.556.505| 26,57% 0,91% 1.704.773| 26,97%
Saude 2.602 0,04% -1,92% 2.186 0,03% 2,32% 2.749 0,04%
Gamboa 11.507 | 0,20% -1,02% 10.490 | 0,17% 2,25% 13.108 | 0,20%
Santo Cristo 12.340 | 0,22% -2,73% 9.618 0,16% 2,52% 12.330 | 0,19%
Centro 49.095 | 0,89% -2,49% 39.135 | 0,66% 0,50% 41.142 | 0,65%
Cidade Nova 7.814 0,14% -4,26% 5.282 0,09% 0,34% 5.466 0,08%
Séo Cristovéo 38.508 | 0,70% -0,05% 38.334 | 0,65% -3,62% 26.510 | 0,41%
Caju 17636 | 0,32% 0,03% 17.679 | 0,30% 1,48% 20.477 | 0,32%

Tabela 3 - Populac¢édo em valores absolutos, em valores relativos e taxas geométricas de crescimento
anual da populagéo do Municipio, das Areas de Planejamento e dos bairros do perimetro do Porto
Maravilha.

Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (1991, 2003 e 2011).

5.2.2 Condicédo de ocupacao domiciliar

Os numeros do Censo IBGE 2010 (Gréfico 2) mostram que as proporc¢des
de domicilios declarados como préprios nos bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo
(que séo os principais bairros da AEIU do Porto) sdo menores que as referentes
taxas do Municipio e das cinco Areas de Planejamento. No Saude, especificamente,

as taxas sdo as menores das analisadas. Além disso com uma analise temporal
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entre os anos 1991, 2000 e 2010 (Tabela 4), podemos ver como a evolucdo de

proporcdo de domicilios declarados quitados nesse bairro foi menor do que nos

demais bairros e do que no Municipio.

Rio de Janeiro

AP1
AP2
AP3
AP4
APS
Satde

Gamboa

Santo Cristo

Caju

Sdo Cristovao
Cidade Nova

Centro

0%

20%

40%

60%

80%

100%

H Proprios

B Alugados

m Cedidos

M Qutras condicGes

Gréfico 2 - Condicao de ocupagdo em 2010 em grau relativo.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2011).

_ 1991 2000 2010
gg:f;:l Proprios| Alugados | Cedidos | Outros | Proprios| Alugados | Cedidos| Outros | Préprios| Alugados | Cedidos| Outros
% % % | % % % % % % % % | %
Rio de Janeiro | 67% | 2411% | 5.84% | 3.05% | 73.84% | 19.64% | 4.86% | 1,65% | 73.08% | 22.36% | 3,89% | 0.67%
AP1 48.04% | 38.41% | 3.67% | 8,97% | 59.62% | 32,83% | 5.03% | 2.51% | 60,34% | 33.47% | 4,35% | 1,84%
AP2 62,84% | 26.86% | 7,15% | 3.14% | 68.38% | 2530% | 5.61% | 0.70% | 67.49% | 27,22% | 4,87% | 0.42%
AP3 67.67% | 25.94% | 4,59% | 1,79% | 73.56% | 20,64% | 4.18% | 1,61% | 73.48% | 22,45% | 3.37% | 0,69%
AP4 69.85% | 18,03% | 6,20% | 5.91% | 75.29% | 17.93% | 5.08% | 169 |70,01% | 2572% | 3,54% | 0.73%
AP5 7419% | 16,11% | 7.36% | 2,34% | 80,90% | 11,57% | 5.20% | 2,32% | 80,99% | 14,42% | 4.01% | 0.57%
Saude 30,06% | 66,83% | 2,23% | 0.86% | 33,04% | 60,09% | 5.12% | 1.75% | 33,82 | 4545% | 19.98% | 0,74%
Gamboa 40,92% | 56.53% | 1,37% | 1.16% | 52,04% | 41,61% | 3.82% | 2.52% | 54.58 | 35.11% | 503% | 5.27%
Santo Cristo | 44.39% | 50.34% | 2,42% | 2.83% | 51,02% | 40,43% | 545% | 3.10% | 6198 | 31.45% | 2.79% | 8,08%
Centro 36.61% | 58,05% | 444% | 0.88% | 43,54% | 48.75% | 5.66% | 2.04% | 4563 | 48% | 3.98% |2.38%
Cidade Nova | 26.73% | 66,74% | 536% | 1.16% | 32,23% | 44.65% | 8,32% | 11,80%| 4121 | 44.89% | 7,10% |6,79%
Sio Cristovao | 51.78% | 43.95% | 3,71% | 0,55% | 58.52% | 36,39% | 3.55% | 1,53% | 61,98 | 32.77% | 3,20% | 2,05%
Caju 81.72% | 10,49% | 7.71% | 0,06% | 67.69% | 15.21% | 16.20% | 0,88% | 72,63 | 20,87% | 4.07% | 2.42%

Tabela 4 - Condicdo de ocupacdo dos domicilios em valores relativos dos anos 1991, 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (1991, 2003 e 2011).

5.2.3 Rendadomiciliar

As informacgbes sobre renda apontam que a situacdo dos bairros portuarios

nao é favoravel. Em 2010 os bairros Saude, Gamboa, Santo Cristo e Caju

apresentavam mais da metade dos domicilios com renda domiciliar per capita de até
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1 saléario minimo, considerando o valor da época, de 510 reais (Grafico 3). O
resultado ¢ pior do que o encontrado na Area de Planejamento 1 e no Municipio.

Rio de Janeiro
AP1
AP2
AP3 B S/Rendimento
AP4 BAté1/2 SM
AP5
i m1/2a1SmM
Gimboa mla2SM
Santo Cristo H2a3sM
Caju m3a5SM
Sao Cristovado = Mais de 5 SM
Cidade Nova
Centro
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Gréfico 3 - Renda domiciliar per capita em salarios minimos do ano de 2010 (que era de 510 reais).
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2011).
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Gréfico 4 - Rendimento domiciliar per capita dos anos 2000 e 2010 atualizados para 2016 utilizando
indice IPCA.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2003 e 2011).

Para fins de comparacao, os dados do rendimento domiciliar per capita dos
anos 2000 e 2010 foram calculados com o indice IPCA de outubro de 2016.
Observou-se que na maioria dos casos analisados a situacdo manteve-se mais ou
menos equiparada, com uma modesta melhora (Grafico 4), as exce¢bes acontecem

na Area de Planejamento 2 (aumento de 480 reais) e nas Regides Administrativas
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do Centro (251 reais maior) e do Rio Comprido (321 reais mais alta que em 2000). O
anico caso em que houve um decréscimo da renda domiciliar per capita, de acordo
com os célculos pelo IPCA, foi justamente a Regido Administrativa Portuaria, com

um decréscimo de 126 reais na renda mensal domiciliar per capita (Tabela 5).

Unidade Espacial 2000 2010
Rio de Janeiro 2.112,79 | 2.160,17

AP1 1.528,43 | 1.585,44
AP2 4.328,77 | 4.808,42
AP3 1.186,09 | 1.207,66
AP4 2.641,11 | 2.818,05
APS 896,71 | 1.017,05
RA Portuaria 897,62 771,93

RA Centro 2.096,35 | 2.347,58

RA Rio Comprido | 1.479,44 | 1.800,42
RA S&o Cristévdo | 1.121,87 | 1.123,60
Tabela 5 - Rendimento domiciliar per capita em Reais dos anos 2000 e 2010 atualizados para 2016
utilizando indice IPCA.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2003 e 2011).

5.2.4 Empregos e estabelecimentos

As informacdes demogréaficas desse trabalho em geral tém o IBGE como
fonte priméaria e referem-se a populacdo e a seus domicilios, sem considerar
situacbes que ndo sejam as residenciais e de seus moradores. Este ponto, no
entanto, trata justamente das ocorréncias ndo-residenciais para tracar um panorama
da dindmica gerada por elas. Os dados sdo da Relacdo Anual de Informacdes
Sociais (RAIS)* utilizados foram os dos anos 2000 e 2010, devido a serem os
mesmos anos dos censos utilizados nessa dissertacdo®, e do ano 2013, por ser o
mais recente disponivel (Tabela 6).

No Porto Maravilha destacam-se o bairro Saude com um decréscimo na
proporcdo de empregos comparativos ao Municipio entre os anos 2000 e 2013 e o
Santo Cristo com um crescimento consideravel no nimero de empregos entre 2010
e 2013.

> ARAIS é um registro administrativo que expressa os vinculos formais em 31/12 de cada ano.
“* N&o estavam disponiveis dados RAIS de 1991.



Unidade 2000 2010 2013

Espacial Estab. | % |Empregos| % | Estab. | % |Empregos| % | Estab. | % |Empregos| %
Rio de Janeiro| 109.695 | 100 |1.732.918| 100 [126.011| 100 |2.348611| 100 |136.686| 100 | 2.614.937 | 100
AP1 22279 | 20,31 | 605.723 | 3495| 24521 |19,46| 801.789 |34,13| 25.078 | 18,3 | 964.778 |36,89
AP2 32799 | 29,9 | 323.056 | 18,64 | 34.783 | 27,6 | 418.385 | 17,81 35.705 | 26,1 | 459.063 (17,55
AP3 27414 | 25 | 406693 |23 46| 29.898 (2372| 511496 |21,77| 32.422 | 23,7 | 551.585 (21,09
AP4 12.538 11 127322 | 7,34 | 20560 | 16 | 278.472 [11,85]| 23679 | 17 | 340,824 |13,03
APS 7623 | 695 | 93232 | 538 | 11.072 | 8,78 | 252.861 [10,77| 12.729 | 9,31 | 185,749 | 71
Saude 304 0,27 | 12574 | 0,72 272 0,21 | 11735 | 049 | 277 0,2 14959 | 0,57
Gamboa 145 0,13 1.560 0,09 147 0,11 2797 0,11 149 0,1 2.920 0,11
Santo Cristo 330 0,3 10.498 0,6 336 0,26 | 10.761 046 | 376 |[027| 98530 | 3,76
Caju 189 0,17 5729 0,33 120 0,09 5643 0,24 155 |[0,11| 10451 | 0,39
Centro 16.819 | 15,33 | 389.342 | 2246 | 19.026 [15,09| 626.936 |26,69| 19.369 | 14,2 | 578.859 (22,13
Cidade Nova 230 0,21 10.332 | 0,59 231 0,18 | 18405 | 0,78 | 260 (0,19 118.170 | 4,51
Séo Cristévao| 1.881 1,71 | 130420 | 7,52 - - 70395 | 2,99 - - 84421 | 322

Tabela 6 - Empregos e estabelecimentos dos anos 2000, 2010 e 2013.
Fonte - RAIS, Ministério do Trabalho e Emprego (MTE).

5.2.5 Tipologia domiciliar

90

A configuracdo das caracteristicas de tipologia domiciliar dos principais

bairros portuarios mostram que em 2010 (Grafico 5) Santo Cristo e Gamboa

apresentam pouco mais da metade dos domicilios em casas, enquanto que no

Saude esse numero chega a 45%. A proporcdo de comodos nesses trés bairros é

maior que a da Area de Planejamento da qual fazem parte (AP-1).
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Satde M Vila ou Condominio

Gamboa W Apartamento
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Gréfico 5 - Tipologia domiciliar em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2011).
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Num olhar comparativo entre os anos 1991, 2000 e 2010 (Tabelas 7 e 8) nos
salta a atencdo sobre a diminuicdo da proporcado de domicilios em casas no bairro
Saude, que caiu 15 pontos percentuais entre 2000 e 2010. Vale frisar que para
facilitar a comparacéo, devido as mudancas nas classificacfes utilizadas pelo IBGE
nos diferentes censos, optou-se por unir aqui a categoria "Casas" e "Casas em Vilas

ou Condominios", ja que essa ultima tipologia ndo foi adotada nos censos anteriores.

1991
gsn:;ac?; Total Casas |% Casas | Apartamentos Ao rt:r’:'len ton Comodos Cém.f’)dos
Rio de Janeiro | 1.560.338| 914.961 58,63 621.663 39,84 23.714 1,51
AP1 94.280 43654 46,3 42.075 44,62 8.551 9,06
AP2 345632 | 61.599 17,82 280.688 81,21 3.345 0,96
AP3 645,409 | 429.971 66,61 207.777 32,19 7.661 1,18
AP4 143.249 | 88.506 61,78 54.007 37,7 736 0,51
APS 331.768 | 291.231 87,78 37.116 11,18 3.421 1,03
Saude 805 445 55,27 277 344 83 10,31
Gamboa 3.421 2.094 61,21 683 19,96 644 18,82
Santo Cristo 3.667 2.434 66,37 922 25,14 3n 8,48
Caju 4.443 3121 70,16 1.2585 28,21 T2 1,61
Centro 13.534 1.039 531 15.923 81,51 2.572 13,16
Cidade Nova 2.433 706 28,25 892 35,69 301 36,05
Sédo Cristovdo| 11.035 5.452 58,46 3.606 32,67 977 8,85
2000
é‘l;;ac?; Total Casas |% Casas | Apartamentos Aba rta::'nen to Comodos Cém.f)dos

Rio de Janeiro | 1.802.347] 1.088.639| 60,4 684.154 37,95 29.554 1,63
AP1 85.162 41.848 49,13 38.815 45,57 4,499 5,28
AP2 363.800 | 63.660 17,49 295.908 81,33 4232 1,16
AP3 710.107 | 474.025 | 66,75 225614 31,77 10.488 1
AP4 204.395 | 120.235 58,82 78.742 38,52 5.419 1,47
APS 438.882 | 388.871 88,6 45075 10,27 4935 1,12
Saude 6284 415 60,67 234 34,21 35 511
Gamboa 3.088 2.075 67,19 791 25,61 222 7,18
Santo Cristo 2.899 1902 65,6 801 27,63 136 6,76
Caju 4334 4.404 90,17 369 7,55 m 2,27
Centro 16.344 853 5,25 14.275 87,34 1210 74
Cidade Nova 1.635 562 34,37 655 40,06 415 25,56
Sdo Cristovdo| 11.428 6.603 57,77 4.133 36,6 642 5,61

Tabela 7 - Tipologia domiciliar em 1991 e 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (1991 e 2003).
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2010
g:gi?:l Total Casas |% Casas | Apartamentos Aparta::\entos Comodos Cémidos
Rio de Janeiro | 2.144.445]1.315.573| 61,34 806.769 37,62 22103 1,03
AP1 104721 | 54.432 51,97 48.377 44,28 3.912 3,73
AP2 404255 | 75.140 18,58 327.515 81,01 1.600 0,39
AP3 792.124 | 548.493 69,24 237.205 29,94 5.426 0,81
AP4 309.067 | 160.472 51,92 140.964 456 7.631 2,46
APS 534278 | 477.036 | 89,28 54.708 10,23 2.534 0,47
Salde 945 426 45,03 428 45,24 92 9,72
Gamboa 4170 2822 67,67 1.042 24,98 306 7,33
Santo Cristo 4.070 2714 66,68 1.101 27,05 255 6,26
Caju 6.431 5.891 90,89 419 6,46 171 2,63
Centro 19.622 889 4,53 17.484 89,1 1.249 6,36
Cidade Nova 1.929 716 37,11 825 42,76 388 20,11
Sdo Cristovdo| 8.595 455 52,93 3.889 45,24 156 1,81

Tabela 8 - Tipologia domiciliar em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2011).

5.2.6 Condicdes de infraestrutura

Foram separadas algumas informacdes a cerca da infraestrutura dos
domicilios dos bairros da AEIU do Porto em comparacdo com as Areas de
Planejamento da cidade e com o municipio do Rio de Janeiro referente aos censos
dos anos 1991 (Tabela 9), 2000 e 2010 (Tabela 10). As classificacdes exibidas nas
tabelas abaixo estdo conceituadas segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica’ e em relacdo ao tipo de esgotamento sanitario querem dizer,

especificamente:

Rede geral de esgoto ou pluvial - quando a canalizagdo das aguas
servidas e dos dejetos, proveniente do banheiro ou sanitario, estava ligada
a um sistema de coleta que os conduzia a um desaguadouro geral da area,
regido ou municipio, mesmo que o sistema ndo dispusesse de estacdo de
tratamento da matéria esgotada,

Fossa séptica - quando a canalizacdo do banheiro ou sanitario estava
ligada a uma fossa séptica, ou seja, a matéria era esgotada para uma fossa
proxima, onde passava por um processo de tratamento ou decantacgéo,
sendo, ou nao, a parte liquida conduzida em seguida para um
desaguadouro geral da area, regido ou municipio;

Fossa rudimentar - quando o banheiro ou sanitario estava ligado a uma
fossa rustica (fossa negra, poco, buraco, etc.) (IBGE (2011).

Os numeros na coluna Lixo foram agrupados nas tabelas entre os domicilios
gue tém como destino do lixo alguma forma de coleta, seja feita diretamente por

servico de limpeza, quando o lixo do domicilio é coletado "diretamente por servi¢o de

" As classificacfes de tipo de esgotamento sanitario, rede de distribuicdo de agua e de coleta de lixo
ndo divergem entre os censos IBGE dos anos 1991, 2000 e 2010.



93

empresa publica ou privada”; ou quando o lixo € depositado em uma "cagamba,
tanque ou deposito, fora do domicilio, para depois ser coletado por servico de
empresa publica ou privada” (IBGE (2011).

Ja os dados de agua reanem os domicilios (ou o terreno) que estdo ligados

a rede geral de distribuicdo de agua (IBGE (2011).

1991
Unidade Total bode Cotal [l Rede Ll Fossa | % Fossa Fossa % Fossa : % z :
Espacial Domicilios o Esgqto ge Esggto e séptica | séptica | rudimentar | rudimentar 2gia Agua LHo sl
ou Pluvial Pluvial

Rio de Janeiro | 1.560.338 | 1.119.999 | 71,77925552 | 301.995 | 19,35446| 16.335 1,0468886| 1.486.768 | 95,28 | 1.493.040 | 95,69
AP1 94.280 82.197 87,18392024| 6.987 |7.410904 258 0.2736529| 87.478 | 9279 | 90.977 96,5
AP2 345632 327.368 |94,71576706| 1.743 |0,504294 567 0.1640473| 334950 | 96,91 | 340.478 | 98,51
AP3 645.409 578.617 |89,65121342| 30.218 |4,681992 6.592 1,0213678| 620.552 | 96,15 | 623.742 | 96.64
AP4 143.249 99.934 69,76244162| 17.467 |12,19345 2774 1,9364882| 130.994 | 91,44 | 136.267 | 9513
APS 331.768 31.883 9.610028695 | 245.580 | 74,02161 6.144 1,8518965| 312.794 | 9428 | 301.576 90,9
Salde 805 804 99.8757764 0 0 0 0 794 98,63 684 84,97
Gamboa 3.421 3.161 92,39988308 139 [4.063139 3 0,0876937 2.960 86,52 3.068 89,68
Santo Cristo 3.667 3.511 95,74584129 4 0.109081 28 0,7635669 3.420 93,26 2.887 78,73
Caju 4.448 3.859 86,75809353 162 3.642086 5 0,1124101 4.091 91,97 4.824 108.5
Centro 19.534 19.187 98,22361012 132 [0.675745 17 0,0870277| 17.782 91,03 | 16.341 83,65
Cidade Nova 2.499 2.432 97,31892757 2 0,080032 5 0.20008 1.750 70,03 1.634 65,39
S&o Cristovao 11.035 9.908 89,78704123 930 8.42773 9 0,0815587| 10.436 | 94,57 11.426 103,5

Tabela 9 - Condi¢bes de infraestrutura dos domicilios em 1991.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE, 1991.

Podemos perceber que os bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo
apresentam uma boa proporcdo de domicilios ligados a rede de esgoto ou pluvial*®
comparativamente aos demais bairros da AEIU do Porto, as Areas de Planejamento
e ao Municipio. A Gamboa, no entanto, teve um aumento de 7 pontos percentuais
entre 2000 e 2010, alcancando a quase totalidade dos domicilios ligados a uma rede
de esgoto ou pluvial (nota-se que ao passo que o bairro sofre ampliacdo nos
domicilios ligados a rede de esgoto ou pluvial, os niameros de residéncias com
fossas sépticas diminui).

A situacdo de abastecimento de agua, e mais significantemente da coleta de
lixo, foi melhorada entre os anos 1991 e 2000 nesses trés bairros que consideramos
0S mais relevantes para esta pesquisa. Desde entdo, 0os numeros se mantém bons,

com quase a totalidade dos domicilios recebendo os referidos servi¢os publicos.

* Vale lembrar gue o esgoto ligado a rede pluvial ameniza a questdo ambiental no entorno da
edificagdo, porém contamina os leitos dos rios e 0os mares.
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2000
Unidade Total Rede ceral [ % uade cer Fossa | % Fossa Fossa % Fossa < % ; :
Espacial Domicilios e Esggto e Esgqto 2 séptica | séptica | rudimentar | rudimentar hgua Agua 205 e
ou Pluvial Pluvial
Rio de Janeiro | 1.802.347 | 1.405.606 |77,98753514 | 280.848 | 1558235| 22.727 1,260967 | 1.762.861 | 97,81 | 1.781.966 | 98,87
AP1 85.162 79.761 [ 9365796952 | 2292 |2,691341 153 0,1796576| 84.383 | 99,09 | 84.954 | 99,76
AP2 363.800 351474 | 96,61187466| 1541 |0,423584 992 0,2726773| 360.035 | 98,97 | 363.354 ([ 99,88
AP3 710.107 616.576 | 86,8286047 | 64.228 [9,044834| 3.878 |0,5461149| 699.854 | 9856 | 702.714 | 98,96
AP4 204.396 139.305 | 68,15446486| 37.608 |18,39958 5.104 24971134| 193.952 | 9489 | 202.041 | 98,85
AP5 438.882 218.490 |4978331305| 175.179 [39,91483| 12,600 |2,8709311| 424.637 | 96,75 | 428.903 | 97,73
Salde 684 674 98,5380117 9 1,315789 0 0 683 99,85 684 100
Gamboa 3.088 2.853 92,38989637 39 1,262953 4 0,1295337| 3.085 99,26 3.068 99,35
Santo Cristo 2.899 2.876 99,20662297 6 0,206968 3 0,103484 2.886 99,55 2.887 99,59
Caju 4884 4251 87,03931204 547 11,19984 4 0,0819001 4844 99,18 4824 98,77
Centro 16.344 16.095 | 98,47650514| 224 [1,370534 0 0 16.305 | 9976 | 16.341 [ 99,98
Cidade Nova 1.635 1.481 90,58103976 56 3,425076 1 0,0611621 1.506 92,11 1.634 99,94
Sdo Cristdvao 7.001 6.966 99,50007142 21 0,299957 2 0,0285673 6.976 99,64 7.000 99,99
2010
Unidade Total et SenU T Rerle tetdl Fossa | % Fossa Fossa % Fossa A % : :
Espacial Domicilios e Esgqto e Esgqto ot séptica | séptica | rudimentar | rudimentar £gua Agua Lvo &fhe
ou Pluvial Pluvial

Rio de Janeiro | 2.144.445 | 1.949.962 (90,93084691| 85225 |3,974222| 22912 1,068435 | 2.111.537 | 98,47 | 2.128.390 | 99.25
AP1 104.721 102.015 |97,41599106 406 0,387697 70 0,0668443| 104.192 | 99,49 | 103.356 98,7
AP2 404.255 397.004 |[98,20633016 889 0,219911 910 0,2251054| 400.310 | 99,02 | 403.352 | 99,78
AP3 792.124 754.781 |[95,28571284| 14.311 |1,806662 2.536 0,3201519| 785255 | 99,13 | 742849 | 93,78
AP4 309.067 253.332 |[81,96669331| 27.703 |8,963429 6.358 20571591 297.881 | 96,38 | 306.671 | 99,22
APS 534.278 442830 |[82,88381704| 41916 |7,845354| 13.038 |2,4403026| 523.899 | 98,06 | 530.547 99.3
Saude 946 944 99,78858351 1 0.105708 0 0 945 99,89 946 100
Gamboa 4170 4136 99,18465228 7 0,167866 2 0,0479616 4151 99,54 4.096 98,23
Santo Cristo 4.070 3.979 97,76412776 53 1,302211 2 0,04914 4.050 99,51 4.060 99,75
Caju 6.481 6.460 99,67597593 7 0,108008 0 0 6.479 99,97 6.479 99,97
Centro 19.622 19.550 |99,63306493 12 0,061156 1 0,0050963| 19.555 | 99.66| 19.531 | 99,54
Cidade Nova 1.929 1.828 94,76412649 1 0,05184 0 0 1.927 99,9 1.925 99.79
S&o Cristovao 8.595 8.517 99.09249564 27 0,314136 2 0,0232693 8.535 99.3 8.374 97,43

Tabela 10 - Condig¢6es de infraestrutura dos domicilios em 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2003 e 2011).

5.2.7 Corlraca

O IBGE tem disponivel hoje em sua plataforma online os dados de cor e

raca por setor censitario somente para o ano de 2010. Essas informacdes, porém,

foram separadas segundo os recortes Municipal, Area de Planejamento 1 e RA-|

Portuaria dos anos 2000 e 2010 a partir da base do Instituto Pereira Passos

(IPP/Prefeitura do Rio de Janeiro) para fins de comparacdo, conforme mostra a

tabela 11 abaixo.
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2000
Unidade Total Branca |% Branca Preta ou | % Preta Bt % Indigena %
Espacial Populacao Parda |ouParda Amarela Indigena

Rio de Janeiro| 5.857.895 | 3.429.101| 585 |2.356.475| 402 13.004 02 15.621 03
RA-| Portuaria| 39.968 21.085 52,8 18.250 457 126 0,3 170 04

AP-1 267.979 158.250 59,1 104.619 39 705 02 886 03
2010
Unidage ol . | Branca |% Branca pusiaon | e freia Amarela o Indigena .%
Espacial Populacdo Parda |ouParda Amarela Indigena
Rio de Janeiro| 6.320.446 | 3.239.888| 513 |3.026.823| 479 45913 07 5.981 01
RA-l Portuaria| 48.664 20.897 429 27.367 56,2 348 0,7 51 0,1
AP-1 297.976 | 139.621 46,8 154.095 | 517 3.459 1.1 706 0,2

Tabela 11 - Populagéo segundo cor e raga em 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IPP/PCRJ e do IBGE (2003 e 2011).

Tal qual todas as demais informacdes coletadas nos censos demograficos
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, os dados de cor e ra¢a séo relativos
as declaracdes dos cidaddos entrevistados pelos censores. Sendo assim, e
considerando o preconceito racial existente no pais, as variacfes verificadas entre
0s anos 2000 e 2010 podem ter também relacédo com o desenvolvimento de politicas
de combate a discriminacéo racial adotadas no pais no século XXI. De todo modo,
os dados sao relevantes pois mostram que a populacdo preta ou parda na regiao
portuaria do Rio de Janeiro € maior que a média municipal.

No que foi processado com os dados censitarios de 2010 (Grafico 5) vé-se
que a populacdo preta ou parda dos bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo

ultrapassa a metade do total dos seus moradores.

Rio de Janeiro
AP1

AP2

AP3

AP4

AP5

Satde

Gamboa

M Branca
M Preta ou Parda

m Amarela
Santo Cristo 3
H Indigena
Caju

Centro
Cidade Nova

S&o Cristovao

T T T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Gréfico 6 - Populacdo segundo cor e raca em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com dados do IBGE (2011).
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5.3 A regido do Porto em suas especificidades

Serdo processadas informacdes sobre os dados do Censo IBGE 2010 (ano
do ultimo Censo IBGE) e feitas comparacdes com os do ano 2000 sempre que

possivel*

. A escolha pela utilizacdo de informacdes censitarias para realizar a
investigacdo do objeto deste estudo foi tomada por permitir um grande volume de
dados em uma escala de aproximacdo satisfatéria e também devido a
disponibilidade de tempo e recursos para a realizacdo dessas analises. O material
grafico apresentado a seguir tem o intuito de auxiliar a compreensao da
conformac&o socioecondmica espacial da Area de Especial Interesse Urbanistico da
regido portuaria para embasar a discussdo acerca dos processos de elevacado dos
valores imobiliarios decorrentes principalmente das transformacdes geradas pela
OUC e os seus efeitos para a populacéo, proprietarios de imoveis e usuarios que se
encontram na regido desde o momento anterior ao do Porto Maravilha.

O recorte espacial para as analises foi 0 dos limites dos setores censitarios
de 2000 e 2010*° que se situam na AEIU do Porto Maravilha. Como pode ser visto
na figura 27, o limite da Area de Especial Interesse Urbanistico do Porto ndo
coincidiu com o limite de cinco setores censitarios que ficam nos bairros do Caju,
Sao Cristévao e Cidade Nova. Esses locais, no entanto, ndo séo representativos da
demografia socioeconémica dos bairros portuarios e essa incompatibilidade néo é
relevante nos resultados encontrados.

Os mapas com os dados levantados, com a finalidade de melhorar a leitura
das informacdes e como adequacao ao formato de apresentacao deste trabalho em
folha padrédo A4, serdo expostos em uma escala que nao engloba a totalidade de
alguns setores censitarios mais periféricos da area do Porto Maravilha, sem que isso
impossibilite, todavia, a visualizacdo e compreensao dos resultados gerados neles.
Por vezes os mapas serdo apresentados com as delimitagdes das favelas da regiao
e das éareas passiveis de utilizacdo de Certificados de Potencial Adicional de

90 periodo de coleta dos dados do Censo IBGE 2000 foi do dia 01 de agosto a 30 de novembro,
enquanto que o Censo 2010 teve os dados coletados em campo entre os dia 01 de agosto a 30 de
outubro.

* Foram constatadas alteraces nas delimitacdes dos setores censitarios de 2010 em relacéo aos de
2000, o qual foram, a partir de anélises sobre imagem de satélite, realinhados em sua maioria para
ndo prejudicar a leitura dos mapas, sem que a readequacao, pois, deformasse os perimetros dos
setores a ponto de descaracteriza-los. Ainda assim, preservou-se os limites dos setores que foram
desmembrados ou que foram alterados por outras questdes. No total, 52 setores do Censo de 2000 e
57 do Censo de 2010 foram analisados.
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Construgao. As primeiras por em geral abrigarem uma populacdo de renda mais
baixa e por serem areas com infraestrutura mais precaria e as segundas por
representarem os locais que mais sofrem pressao de reestruturacao devido a melhor
localizac&o e a possibilidade de desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios

de grande porte (ou a proximidade com areas que venham a ter novos

empreendimentos de grande porte).
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Figura 28 - Delimitacéo da AEIU do Porto com os setores censitarios de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

O material cartogréfico deste trabalho foi elaborado com a utilizagdo do
software de geoprocessamento ArcMap 10.4.1 em Projecao Cartogréafica Plana UTM
no fuso 23 Sul com sistema de referéncia geodésico SIRGAS 2000, sendo que a
imagem de satélite utilizada como background tem fonte no Google Earth (2016) e a
base de dados vetoriais foi adquirida no Laboratorio de Geoprocessamento do
Programa de Engenharia Urbana/POLI/UFRJ, e nos sites do IBGE e do Instituto
Pereira Passos/Prefeitura do Rio de Janeiro.

Além de o Censo 2010 possuir 5 setores censitarios a mais que o de 2000,
os perimetros de alguns deles foram bastante modificados em tamanho e forma e o
namero de identificacdo dos setores censitarios em alguns casos foi modificado, o
que alterou suas referéncias espaciais. Devido a isso a elaboracdo de mapas que
mostrassem a variagdo temporal das informacgdes ficou inviabilizada. As principais
mudancas formais estéo nos setores B, F, G, H, | e K do Porto Maravilha. Na figura
28 se vé a distribuicéo espacial dos setores censitarios de 2000 no trecho em que ha
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divergéncia com o de 2010. No mapa seguinte (Figura 29) surgem as delimitacdes
dos setores censitarios de 2010 sob o de 2000, onde é possivel ver os poligonos

destoantes.
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Figura 29 - Setor do Porto Maravilha sobre os setores censitarios de 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Figura 30 - Setor do Porto Maravilha sobre os setores censitarios de 2000 e de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003 e 2011).
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5.3.1 Populagéo e total de domicilios

A variagdo populacional ocorrida no municipio durante a primeira década
deste século € caracterizada na area da OUC por um aumento do numero de
moradores de 26.822 em 2000 para 32.370 em 2010, com destaque para a por¢cao
central da AEIU, mais precisamente para a area do Morro da Providéncia e
arredores, setores censitarios que estdo localizados em sua maior parte dentro do
Setor H do Porto Maravilha. Pode-se notar também um crescimento no namero de
habitantes nas partes contidas na delimitacdo das areas passiveis de utilizacdo de
CEPAC's nos setores D e C do Porto Maravilha (Figura 30 e Figura 31).

[ Favelas PM
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[2) Limite Area CEPACs
Populagdo residente
[]1100 - 350

[1351 - 450

[ 451 - 700

701 - 850

N 851 - 1350

Figura 31 - Populagéo por setor censitario em nimeros absolutos em 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Figura 32 - Populagéo por setor censitario em ndmeros absolutos em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Em 2000 a area que corresponde a AEIU do Porto possuia 8.421 domicilios,
segundo o IBGE. J& em 2010 esse numero passou para 11.014 unidades. Os
bairros Santo Cristo e Saude tiveram significativo aumento no total de domicilios. A
regido da favela da Providéncia e arredores também teve consideravel aumento no

namero de habita¢cfes (Figura 32 e Figura 33).
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Figura 33 - Numero total de domicilios por setor censitario em nimeros absolutos em 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Figura 34 - Numero total de domicilios por setor censitario em nimeros absolutos em 2010.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Os mapas populacionais e de numero de domicilios sé@o interessantes pois
podem ser facilmente utilizados como indicadores em uma analise simples de areas
possiveis de vir a abrigar um maior nimero de moradores. No caso da OUC Porto
Maravilha, pode servir de subsidio para a discussdo sobre habitacdo de interesse

social na regido portuéria do Rio de Janeiro.

5.3.2 Condicado de ocupacao domiciliar

No que diz respeito as condicbes de ocupacdo dos domicilios, percebe-se
um aumento da proporcionalidade de domicilios quitados numa comparacdo de
2000 com 2010 (Tabela 12) e que as areas de favela tém um historico de maioria de

residéncias declaradas como préprias®* (Figura 34 e Figura 35).

r i % i
Setq ‘e's Total Quiados|| % Quiados % - % Qutras % Qutras
Censitarios L ou Em ou Em Alugados Cedidos : R 7
. Domicilios = S Alugados Cedidos condicées |condicbes
Analisados quitacdo | quitacao
2000 8.195 3.874 47 27 3511 4284 436 5,32 374 4,56
2010 10.860 5613 51,68 4047 37.26 598 55 602 5,54

Tabela 12 - Condig&o de ocupacao domiciliar por setores censitarios de 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2000 e 2011.

*' No pais, as areas de favela sdo em sua maioria areas nao regularizadas. O IBGE apresenta os
dados de residéncias proprias conforme a declaragdo dos moradores, que, em geral, ndo sdo os
proprietarios legais dos lotes.
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ura 36 - Nimeros relativos de do u em quitacdo e
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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A relacdo de pessoas que vivem em moradias alugadas diminuiu em geral,
com excec¢do de pequenos setores nas proximidades do Morro da Conceicéo (Setor
K do Porto Maravilha), da Praca dos Estivadores (Setor | do Porto Maravilha), e
também em grandes setores censitarios presentes nos Setores J e E do Porto

Maravilha - este ultimo € composto em grande parte por domicilios em apartamentos
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no lado sul da Av.Presidente Vargas, j& fora do perimetro da AEIU (Figura 35 e
Figura 37).

Figura 38 - Nameros relativos de domicilios alugados em 2010.
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Figura 39 - NUumeros relativos de domicilios em outra condi¢do de ocupac¢do em 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).

%

3 e
Figura 40 - Numeros relativos de domicilios em outra condi¢do de ocupacao em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Os mapas comparativos enquadrados na definicdo Outras condi¢cdes de
ocupagdo sao referentes aos domicilios cuja forma de ocupacdo anterior era
diferente das atualmente relacionadas. Segundo o IBGE, nestas ocorréncias estao
inclusos "o domicilio cujo aluguel, pago por morador, referia-se a unidade domiciliar

em conjunto com unidade nado residencial (oficina, loja, etc.); (...) e, também, o
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domicilio ocupado por invasao" (IBGE (2011). O resultado dos dados geograficos
processados aponta aumento das ocorréncias desse tipo de ocupacdo em locais
onde ha - ou haviam em 2010 - ocupacGes de moradores em prédios inutilizados, o
gue possivelmente contribuiu para a representacdo do mapa de 2010 e que acusa a
realidade de déficit habitacional para baixa renda na regido portuaria (Figura 38 e
Figura 39).

5.3.3 Renda

No que diz respeito a situacdo financeira das familias, observa-se um
contraste no nivel de renda dos setores, que apresentam 0s maiores valores nas
porcbes periféricas da AEIU, enquanto que a parte central, Setor H do Porto
Maravilha e setores censitarios em torno do Morro da Providéncia, exibem as
menores rendas. O Censo IBGE 2000 nao disponibiliza dados referentes a renda
domiciliar per capita das familias. Sendo assim, a comparagdo entre os dois
momentos foi feita de acordo com a renda das pessoas responsaveis pelos
domicilios, no que podemos verificar que em 2000, 8,95% dos responsaveis
declararam ndo ter renda mensal e em 2010 esse numero subiu para 14,93%.
Também pode-se constatar que 30,69% das pessoas responsaveis pelos domicilios
recebiam até 3 salarios minimos mensais como renda e que em 2010 esse namero
subiu para 60,05% (Tabela 13). Tal fato pode ser justificado pelo periodo econémico
favoravel vivido no pais a época e pela politica de valorizacdo do salario minimo.
Tendo em vista as diferencas entre os dois anos e na intencdo de comparar e
aproximar as realidades financeiras dos dois momentos, foram feitos calculos de
atualizacdo de valores financeiros a partir do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA)®?, que é gerido pelo IBGE e considerado o indice oficial

de inflacdo do pais.

2 o IPCA de 2016 foi medido em relacdo ao més de outubro desse ano, ja que, no dia da coleta da
realizacdo do calculo de atualizagao do valor monetéario (08/12/2016), o indice referente ao més de
novembro ainda ndo estava disponivel. O calculo foi feito no site do Banco Central do Brasil,
disponivel em:
https://lwww3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPorindice.do?method=corrigirPorindice
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Setores
Censitarios 2000 2010
Analisados
S/ renda 734 1.639
% S/ renda 8,95 14,93
Até 1/2 SM 51 146
% Até 1/2 SM 0,62 1,33
De 1/2a1SM 946 2984
% De 1/2a1SM 11,54 27,18
De1a2SM 1.519 3.462
% De 1a2SM 18.53 31,54
De2a3SM 1.092 1.176
% De 2a 3 SM 13,32 10,71
De3a5SM 1.574 924
% De 3a5SM 19,2 8.41
Mais de 5 SM 2279 645
% Mais de 5 SM 27,8 5.87

Tabela 13 - Faixas das médias de rendas mensais em salario minimo das pessoas responsaveis
pelos domicilios a partir dos censos de 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003 e 2011).

Foi constatado, dessa maneira, uma diminuicdo na média da renda mensal
das pessoas responsaveis pelos domicilios na maior parte do perimetro da
Operacao Urbana, sendo que os setores mais centrais do Porto Maravilha - 0 G e o
H -, que possuem faixas de renda mais baixas, tiverem as menores variacdes
(Figura 40 e Figura 41).
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Figura 41 - Média da renda mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios, em valores de
outubro de 2000 atualizados para outubro de 2016 de acordo com indice do IPCA.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Figura 42 - Média da renda mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios, em valores de
outubro de 2010 atualizados para outubro de 2016 de acordo com indice do IPCA.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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Em 20103, 51,34% dos domicilios apresentaram renda mensal per capita de

até 1 salario minimo (Tabela 14). Vale lembrar que o salario minimo naquele ano era

de 510 reais®.

Setores
Censitarios 2010
Analisados
% S/ renda 6,15
% Até 1/2 SM 18,36
% De 1/2a 1 SM 32,98
% De 1 a2 SM 27,23
% De 2 a 3 SM 7,69
% De 3 a5 SM 496
% Mais de 5 SM 26

Tabela 14 - Faixas das médias de rendas mensais per capita por domicilio em saldrio minimo a partir

de dados do censo de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

A sequéncia de mapas abaixo demonstra como as rendas familiares em

geral ndo sdo expressivas e como estdo distribuidas espacialmente no perimetro do

Porto Maravilha, aumentando a faixa média de remuneracdo conforme os setores

censitarios se encontram mais afastados da por¢édo central da area, em especial a

medida que vao se aproximando do bairro Sdo Cristévao e do eixo da av.Presidente

Vargas nos bairros Cidade Nova e Centro (Figuras 42 a 48).

*% Como dito anteriormente, ndo ha dados disponiveis sobre renda per capita referente ao ano 2000.
> O salario minimo em 2000 era de 151 reais.
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Figura 45 - Porcentggem de domicilios com renda mensal per capita média de 1/2 a 1 salario minimo,
segundos dados de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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Figura 46 - Porcentagem de domicilios com renda mensal per capita média de 1 a 2 sal&rios minimos,
segundos dados de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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de domicilios com renda mensal per capita média de 2 a 3 salarios minimos,
segundos dados de 2010.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Iéigufa47 - Porcentage

%) g

48 - Porcentagem de domicilios com renda mensal per capita média de 3 a 5 salarios minimos,
segundos dados de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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Figura 49 - Porcentagem de domicilios com renda mensal per capita média de mais de 5 salarios
minimos, segundos dados de 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

5.3.4 Corl/raca

Como o Censo de 2000 ndo apresenta dados sobre cor e raga por setor
censitario, essas informacfes serdo expostas somente em relacdo ao ano de
2010°°. Constatou-se que no total dos moradores dos 57 setores censitarios do
ultimo Censo IBGE que constam na OUC do Porto, 45,37% € composto por pessoas
gue se declararam brancas, 53,93% informaram que sao pretas ou pardas, 0,49%
gue sao amarelas e 0,19% afirmaram serem indigenas.

Os dois mapas abaixo (Figura 49 e Figura 50) sdo complementares e é
possivel com eles constatar, por exemplo, que a maior proporcionalidade de
moradores brancos encontra-se ao longo da Av.Presidente Vargas, no Setor A do
Porto Maravilha e em dois setores censitarios do Setor K, regido onde se encontra o

Morro da Conceigao.

*® Dados de cor e raga comparativos dos anos 2000 e 2010 em relacao a RA-I Portuaria, PA-1 e ao
Municipio foram expostos no tépico anterior.
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Figura 50 - Proporc¢éo e distribuicdo espacial da populacéo branca em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

% Pretas ou Pardas
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Figura 51 - Proporcéo e distribuicdo espacial da populacéo preta ou parda em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

5.3.5 Tipologia domiciliar

O perimetro da AEIU do Porto é composta por casas em sua maioria. De

2000 para 2010, porém, foi percebida uma diminuicdo na diferenca entre a
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proporcdo de domicilios em casas e em apartamentos (Figura 51 a Figura 54). O

Censo de 2000 nao utilizou a classificacdo Vilas ou Condominios e o Censo de 2010

nao considerou a tipologia Cémodos. Sendo assim, serdo expostos mapas que

consideram apenas as tipologias casa e apartamento, que sdo as hegemoénicas na

AEIU do Porto - em 2000 as duas modalidades somaram 90,26% do total de

domicilios na area enquanto que em 2010 esse numero foi de 90,23% (Tabela 15).

Setores
% % i % Vi
Censitarios Tgt?l. Casas| % Casas |Apartamentos 5 cémodos| . Vi ou 5 V|Ia§ qu
; Domicilios Apartamentos Coémodos [condominios|condominios|
Analisados
2000 8195 4781 58,34 2616 31,92 798 973
2010 9862 5399 54,74 3501 35,49 - - 962 975

Tabela 15 - NUmeros absolutos e relativos da situagéo de tipologia domiciliar dos setores censitarios
da AEIU do Porto nos anos 2000 e 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003 e 2011).
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Figura 52 - Porcentagem de domicilios da tipologia casa, 2000.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Nota-se um aumento na proporcionalidade da tipologia apartamento nos

setores A, B e C do Porto Maravilha entre os anos 2000 e 2010.
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Figura 55 - Porcentagem de domicilios da tipologia apartamento, 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

5.3.6 Condicdes de infraestrutura

Em relacdo a infraestrutura domiciliar foi constatado um pequeno aumento
na proporcao de domicilios sem banheiro na comparacao de 2000 com 2010 (Tabela
16), apesar de dados da rede de abastecimento de agua terem ficado mais
favoraveis (Figura 55 e Figura 56), o que pode ser considerado como uma melhora

nos dados de infraestrutura urbana ao longo da década de anélise.

Setores Dormicilios % Domicilios % Domicilios
Censitarios sem WG Domicilios |ligados a rede de| ligados a rede de
Analisados sem WC [abastec. de agua| abastec. de agua

2000 690 8.19 8032 95,38
2010 1110 10,07 10815 98.19

Tabela 16 - Domicilios sem banheiros e domicilios ligados & rede de abastecimento de 4gua.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003 e 2011).
O aumento do numero total de domicilios de 2000 para 2010 (8.195 para
9.862 unidades, respectivamente) com o aumento do numero relativo de domicilios
sem banheiro aponta que provavelmente tenha sido significativo o surgimento de

novas moradias com infraestrutura em condi¢bes precérias, na medida em que a
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existéncia de banheiro em um domicilio € uma condi¢cdo basica para a salubridade

dos seus moradores (Figura 57 e Figura 58).

% Dom. Ligados a rede de dgua
3 [160 - 70
g [170-80
; [180 - 85
85 -9
s Mm90-95
5 95 - 100

’Figura 56 Porcentagem de domicilios ligados a rede de agua, 2000.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2003).
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Figura 57 - Porcentagem de domicilios ligados a rede de agua, 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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O Censo de 2000 ndo oferece outras informacbes separadas por setor
censitario sobre a infraestrutura relacionada aos domicilios, o que nao permitiu a
comparacao temporal. Mas de acordo com o Censo de 2010 é possivel perceber as
condigOes relativas a infraestrutura urbana do entorno imediato onde os domicilios
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se encontram. Esses dados sao significativos na medida em que podem orientar as

prioridades em servigos e obras de infraestrutura da area do AEIU do Porto (Tabela
17 e Figura 59 a Figura 64).

Com lixo | % Com lixo

Setores Com % Com Sem % Sem
L . . | acumulado | acumulado Sem % Sem | Sem (% Sem| Sem (% Sem|. ~~ _ | . _
Censitarios| esgoto a | esgoto a s R : ; iluminacéo |iluminacéo
: E g nos nos arborizac&o [arborizacdo|bueiro| bueiro |calcada|calcada S o
Analisados |céu aberto|céu aberto publica publica
logradouros |logradouros
2010 549 498 360 3,26 6514 59,14 |1842|16,72| 615 | 5,58 140 1,27

Tabela 17 - Infraestrutura urbana por setor censitario em 2010.

Fonte -

Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Os mapas apresentados na sequéncia foram selecionados para apontar as

piores situagbes dos temas levantados que foram adotados pelo IBGE de acordo

com 0s seguintes conceitos:

Esgoto a céu aberto: Foi pesquisado se na face ou na sua face
confrontante, existia vala, corrego ou corpo d’agua onde habitualmente
ocorria langamento de esgoto doméstico; ou valeta, por onde escorria, na
superficie, o esgoto doméstico a céu aberto.

Lixo acumulado nos logradouros: Considerou-se quando, na face ou na
sua confrontante, existia local de depésito e acimulo de lixo. A existéncia
de cacamba de servico de limpeza ndo foi considerada como lixo
acumulado em via publica.

Arborizac¢&o: Foi pesquisado se na face ou na sua face confrontante ou no
canteiro central, existia arborizacdo, ou seja, existia arvore ao longo do
calcada/passeio e/ou em canteiro que divida pistas de um mesmo
logradouro, mesmo que apenas em parte. Considerou-se também a
arborizacéo quando existente em logradouros sem pavimentagdo e/ou sem
calcada/passeio.

Bueiro/boca de lobo: Pesquisou-se se na face ou na sua face
confrontante, existia bueiro ou boca de lobo, ou seja, abertura que d&
acesso a caixas subterraneas, por onde escoam a agua proveniente de
chuvas, as regas etc. Bueiro/boca de lobo ndo se confunde com tampdes
para acesso a galerias subterraneas.

Calcada: Pesquisou-se se, somente na face, existia calgada/passeio, ou
seja, caminho calcado ou pavimentado, destinado a circulagdo de
pedestres, quase sempre mais alto que a parte do logradouro em que
trafegam os veiculos.

lluminac&o Publica: Foi pesquisado se na face em trabalho ou na sua face
confrontante, existia pelo menos um ponto fixo (poste) de iluminacéo publica
(IBGE (2011).

Nos setores K e L do Porto Maravilha foram identificados os piores pontos

da AEIU do Porto em relagédo a ocorréncia de esgoto correndo a céu aberto nas vias

(Figura 59). Moradores dos setores A, J, H e F também apontaram esse tipo de

situacao proximo as suas moradias.
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atendimento do servico, na pratica, € feito com eficiéncia em toda a AEIU do Porto,
informacdo que podera ser alcancada apdés a incursdes em campo e apds a
realizacdo do proximo Censo IBGE.

As éareas identificadas como menos arborizadas em 2010 (Figura 61)
encontram-se nos setores L, E, H, F, E, D, M, C e B. Com as obras do Porto
Maravilha muito se foi plantado de mudas de arvores. Essas inser¢des foram feitas,
porém, majoritariamente nas partes planas da AEIU (area de aterro), nos setores D,
C, B e A. A realizacdo de um levantamento em campo e/ou a analise de dados dos
resultados do préximo Censo IBGE provavelmente indicara que os setores mais

centrais (F e H) continuam com baixa taxa de arborizacdo urbana®.

% Dom. ¢/ arborizacdo
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Figurg 62 - Porcentagem de domicilios com arboriza¢do no logradouro em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
Os dados que dizem respeito a existéncia de bueiro ou boca de lobo (Figura
62) referem-se ao sistema de drenagem urbana e podem indicar problemas como a
possibilidade de acumulo de agua em situacdes de chuva. Os setores J, E, F e |
apresentam as piores situacdes. Melhorias na drenagem também estava previsto no
pacote de obras de infraestrutura urbana do Porto Maravilha. Acredita-se que esse

resultado sera diferente em um levantamento futuro. Porém, a expectativa de

*® Ha gue se considerar que a propria morfologia urbana de grande parte desses setores dificulta a
execucao do plantio de arvores nas vias publicas devido a falta de espago viavel para a insergéo de
espécies arboreas.
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alteracdo € maior nos setores centrais da AEIU, principalmente os F, G, H e | que
séo as regides onde ndo h& possibilidade de utilizacdo de certificados de potencial
adicional de construcdo e, como veremos, a principio ndo constam investimentos de

projetos de grandes empreendimentos.

Figura 63 - Porcentagem de domicilios sem bueiro ou boca de lobo em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Figura 64 - Porcentagem de domicilios sem calgada para pedestres em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).
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Os pontos onde os moradores declararam nao existir calcada em frente as
suas casas encontram-se nos setores A, K, |, H, E, F e C (Figura 63). Mais uma vez,
dentre as obras de infraestrutura urbana do Porto Maravilha constam a reforma ou

construcdo de calcadas e uma analise futura podera apresentar a situacao atual.
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Figura 65 - Porcentagem de domicilios sem iluminag&o publica em 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE (2011).

Moradores que declararam haver necessidade de iluminacao publica (Figura
64) estdo concentrados nos setores A, K, J e E. Muito possivelmente a realizagéo de

um levantamento atual apontaria um cenario diferente do identificado nesse mapa.

5.4 A guestdo imobiliaria no Porto Maravilha

Este topico aborda questdes do mercado imobiliario nos limites da Area de
Especial Interesse Urbanistico do Porto e traz informacdes sobre os projetos
cadastrados na Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio,
em gue se destacam os grandes empreendimentos imobiliarios esperados para o
Porto Maravilha. Em seguida, também apresenta dados sobre 190 anuncios de
aluguel e de venda localizados nos bairros componentes da OUC e que foram

encontrados no site Zap Iméveis®’.

0 Zap Imoveis é um site que apresenta anuncios de compra e venda de imdveis que se encontram
georreferenciados sobre base do Google Maps. A pesquisa no site por ser feita de acordo com o uso
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5.4.1 Projetos na CDURP

Visando identificar os agentes promotores dos grandes projetos e a sua
distribuicdo no territério, recorremos ao cadastro georreferenciado do site da
CDURP®® onde estéo disponiveis todos os projetos em processo de licenciamento
ou em construcao na AEIU do Porto. Esta frente de pesquisa também teve apoio no
trabalho "Porto Maravilha e a alienacdo do trabalho em arquitetura e urbanismo”, de
Vitor Halfen Moreira (2014), cujo autor, além de realizar o levantamento
georreferenciado dos empreendimentos cadastrados até entdo, sistematiza em uma
tabela os dados levantados na CDURP juntamente com dados conseguidos atraves
de busca sobre os empreendimentos em jornais e sites especializados. Na tabela
elaborada por Moreira (2014), constam detalhes dos projetos como quem € o
incorporador, tipo de uso (residencial, comercial, hotel, institucional, cultural e
outros), area total edificada (ATE), se consumiu CEPAC ou nao e breves detalhes
sobre o programa.

Esses dados serdo apresentados nas seguintes tabelas conforme os tipos
de usos (Tabela 18 a Tabela 23) para que, em conjunto com o mapa, tenha o
objetivo de identificar caracteristicas do espa¢co que esta sendo produzido na area
da OUC. Dessa maneira, espera-se que o material subsidie andlises que possam
evidenciar relacbes além do que é oficialmente divulgado no Porto Maravilha,
reforcando o entendimento de que ha ali um projeto coordenado e encabecado pelo
capital imobiliario para transformar a area em um novo centro de negécios, lazer e

consumo da cidade.

do imével (comercial, residencial etc), com a localizagdo territorial ou por faixa de prego. Disponivel
em https://www.zapimoveis.com.br/busca-mapa

%A identificacdo e a localizag@o dos projetos cadastrados no site da CDURP foi feita no dia 9 de
dezembro de 2016. Disponivel em http://www.portomaravilha.com.br/mapa_empreendimentos
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Empreendimento legistradol lncorporadorlConstlutotl Nome comercial] Uso I ATE |CEPAC| Descri¢ao
COMERCIAL
2lojas; 32 salas
3 > 3 ; ; comerciais; 334 vagas
1 Pellc.e.n'ﬂ? Empreendimentos JoZoForte Eng?nhana ! Porto 1Rio Comercial 21.785,76 Sim (comercial): 40 vagas
Imobilirios Ltda MOL Reality Corporate -
[motocicleta); 100 vagas
! ! ! bicicletal
2 SPE STX 07 Desenvolvimento Tishmar?l Spever! STX . PORT Corporate Comercial 38.379.60  Sim 36salas comerciai.s; 562
Imobiliario StA Desenvolvimento Imobiliario Tower vagas (comercial)
i CEG = Compankia Estadual CEG = Comercial  7.090,70  Nio Rifuma
de Gas !
o 6B lojas; 26 lajes
4 CDF%BQM Inddstria e CONCAL Construtora ToreCarioca | Comercial | 70.6123¢ |  Sim S S FOB el
Comércio Ltda Conde Caldas Ltda o
| comerciais; 1286 vaqas
B /a0 Empreenidiments Torre Guanabara Comercial 7201583  Sim Blojus; ) salas
Imobiliarios SIA | | comerciais; 1191vaqas
23 lojas; 38 lajes
2 2 comerciais; 1547 vaga
MRP International { Even Comercial 12857311 Sim (comercial); 95 vagas
Landmark Properties Construtora e [bicicletal
& Participagdes Ltda Incorporadora StA ! Teuemp Towats 33lojas; 57 lajes
Salamanca Group Comercial 193.507.45 Sim comercia.is, 2341vagas
[comercial); 144 vagas
! ! ! ! Ibicicletal
7 Ribei.rfa' Fmpleendimentos Porto Maravilha Comercial 80.215.60 Sim 10 loiaf; 80 salas
Imobilidrios Ltda Corporate | | comerciais; 339 vagas
Glojas; 22 lajes
8 |Uirapuru Participagées Ltda MOL Realty lconic Corporate  Comercial 28.817.43 Sim comercna.ls; 388 vagas
[comercial; 8 PNE); 16
vaaas [bicicletal
JPL - Porto Maravilha Gloias: 26 salas
9 | Empreendimentos Imobilidrios JPL Participagdes Torre Olimpica  Comercial 3267596  Sim l. 5
g comerciais; 392 vagas
e Participagdes Ltda
B lojas; 158 salas
10 Partifib Projetos Imaobilidrios MOL Reaky Comercial 8.027.07 Sim comercia?s; 148 vagas
FSSLida [comercial); Svagas
[bicicletal
Saira Diamante
11 | Empreendimentos Imobiliirios Comercial 21.862,25  Sim  Blojas; 14 salas comerciais
Ltda
Jlojas; 22 salas
Comercial 14.610,07 Sim comerciais; 242 vaga
Askella Empreendimentos [comercial)
Imobiliarios St& Peifsiance . I — 13 lo.ia's: 76 salas
Empreendimentos omercial 1B, im comerciais; 10.88 vagas
© Imobilidrios | Odebrecht Porto Atsnti (comercial)
Realizagdes Imobiliarias ! it ol 50loja; 54 lajes
Banco Bradesco comerciais; 330 salas
Arrakis Empreendimentos (financiamento) Comercial 58.953,30  Sim comerciais; 303 vagas
Imobiliarios St [comercial), 20 vagas
[PNE); 63 vagas [bicicleta)
Hotel {ixa:oy 03 sesydo o sano oo Hotall
18 lojas; 42 lajes
comerciais; 1871vagas
13 | TS 19 Participagdes Ltda Tishman Speyer Patio Maritima  Comercial 152.438,02  Sim [comercial); 153 vagas
[motocicleta); 100 vagas
- ! ! ! [bicicletal
14 F'om:.v 130 Emprédndimenta Pylog Bre-isﬂ ! B.razdlan Porto 130 Comercial 6.836,38 MNio Retrofit
Imobilidrio Ltda Family Office | | |
15 SBA Participagfes e Comercial  10.388,11 Mo 120 vagas (carro), 12 vagas|

Empreendimentos Ltda

[bicicleta)

Tabela 18a - Projetos de empreehdimentos comerciais ‘registrad'os na CDURP.

Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).



Comercial 10.512,62 Sim ; 3
lojas; 10 salas comerciais
Reforma com acréscimo. 3
Comercial - - lojas; 6 salas comerciais
(edificagdo tombada)
VINCIReal Estate Gestorade  VinciPartners | Carioca C.omplexfa s
16 ; Multiuso Mainho Reforma com acréscimo.
Recursos Ltda Engenharia Flumi lloias: 52 22l
UMINENSE  Comercial 56.927.35  Sim Iagime saas
comerciais; 402 vagas
[edificacio tombadal
Reforma com acréscimo.
Comercial 15.24120  Sim Zdkjas 33 salas
comerciais; 1176 vagas
! ! [edificacio tombadal
1sede; 13 vagas
17| SubSea 7 SubSea? sede daf“bSea Comeroial | 19.189.99 | Sm | (comerciall: 28 vagas
J i | | | . (bicicleta)
Autonomy | GTIS Bardo de Autonomy Investimentos | Edificio Bargo de 1loja; 34 salas comerciais;
18 | Tefé Empreendimentos GTIS Partners | Hochtief do Tefé Comercial 31123,00  Sim 433 vagas(comercial); 25
| Imobilidrios Ltda Brasil PNE
13 Trac!e.x COTSUIw'ia' - SededaTrader Comercial 4.845,33 Sim Bizalas comerciai.s; i
Participagdes e Investimentos vagas [comercial)
20 Organizagdes Farinha Pura A Comercial A 23.971.09 ' Sim T lojas; 44‘5‘.a|as
Ltda | 1 | comerciais
: 5 JPL Participagdes Ltdal
21 i’:}a&me""a' eAgicols’ || iy Brasi Coméroio de | ‘Sede daLiréal [Comercial | 20448:93| "Sir
| Cosméticos Ltda R _ B -
22| The Week The \WeekRio  Comercial - Mo Reforma
23 E:l::: E. daRocha!The The WeekRio  Comercial - MNio Reforma com acréscimo
24 | Lojas Americanas SI& B2 Lojas Americanas Comercial N MNao Reforma com acréscimo
25 BZW._ Companhia Global de B2w Comercial 3.779.84 - 1loja; 1sede; 82 vagas
Warejo Il I |
S3o Carlos Empreendimentos Séo Larlos
26 PRSI Empreendimentos e Vanezuelad3 Comercial - Mio Retrofit
e Participagdes SIA A
. ) Participagdes
27 Dppor.tumty Fundf:fle; Banco Opportunity Comercial - MNio Reforma com acréscimo
Investimento Imobilidrio !
28 BRPR Desenvolvimento BR Propoerties { Banco Ed.Presidente Comercial _ Mo Retrofit
Imobilidrio Ltda BTG Pactual (Acionista) Varqas | |
Performance Passos 1loja; 17 salas comerciais;
29| Empreendimentos Imobilisrios Passos Corporate Comercial - MNio 3 :
Gvagas
Ltda
30 Mafla ATella Machaca Comercial = = Reforma com acréscimo
| Guimardes | | | 2 3
3 Dppor.tunlty Fundf:fle; Banco Opportunity Orbit Offices  Comercial 14.752,13  Nio Glojas: 12q s.alas
Investimento Imobilidrio | | comerciais
32 ELU imousis s Patticpactes Comercial e = Reforma com acréscimo
33 FhoUr.be [Prefeitura do Rio de Mercado P?pular Bl _ Mo
Janeiro] Leonel Brizola
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Reforma com acréscimo. 3

Tabela 18b - Projetos de empreendimentos comerciais registrados na CDURP.

Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).



Empreendimento registrado Incorporadoriconstrutor Nome comercial

I0TA Empreendimentos
Imobiliarios

Secretaria Municipal de
Habitagio

SMH - Fundag3o Bento
Rubifo

pela Moradia - MNLM
Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitacio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio
Secretaria Municipal de
Habitagio
Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio
Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitag3o
Secretaria Municipal de
Habitagio
Secretaria Municipal de

Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Movimento Nacional de Luta

Carioca Christian-Nielsen Residencial Porto Residenci

Engenharia SIA

Minha Casa Minha Vida
Entidades ! Fundagio
Bento Rubido { UMP -

UniZo por Moradia Popular
RJ{CMP - Central de
Movimentos Populares

Movimento Macional de
Luta pela Moradia - MMNLM

Vida

Quilombo da
Gamboa

Ocupagio
Mariana Crioula

Uso

al

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

ATE

130.662,16

CEPAC

Mio

MNio

Tabela 19a - Projetos residenciais registrados na CDURP.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).
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Descrigao

1333 unidades
residenciais; 33 lojas; 1367
vagas (34 comercial, 1333
residencial, 26 PNE)

100 unidades
habitacionais

116 unidades habitacionais

Reforma: 28 unidades
residenciais
Reforma: 62 unidades
residenciais
Reforma: 10 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 13 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: Sunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 27 unidades
residenciais; 2 unidades
comerciais
Reforma: 4 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 10 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 46 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: T unidades
residenciais
Reforma: Sunidades
residenciais
Reforma: 8 unidades
residenciais
Reforma: 14 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 15 unidades
residenciais
Reforma: § unidades
residenciais
Reforma: T unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 22 unidades
residenciais
Reforma: B unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 7 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 10 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 2 unidades
residenciais; 2 unidades
comerciais




Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio
Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitacio
Secretaria Municipal de
Habitacio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Instituto de Terras e

de Janeiro - ITERJ
Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitagio

Secretaria Municipal de
Habitacio

Cartografia do Estado do Rio

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

HIS

3.480,06
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Reforma: Sunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 18 unidades
residenciais; 2 unidades
COmerciais
Reforma: 15 unidades
residenciais; 2 unidades
comerciais
Reforma: 13 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: Sunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: B unidades
residenciais
Reforma: Sunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 14 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 12 unidades
residenciais
Reforma: 10 unidades
residenciais
Reforma: 8 unidades
residenciais; 2 unidades
comerciais
Reforma: 10 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 22 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 16 unidades
residenciais

S unidades residenciais

Reforma: Sunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: Tunidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 22 unidades
residenciais; Tunidade
comercial
Reforma: 22 unidades
residenciais; 2 unidades
comerciais
Reforma: 10 unidades
residenciais
Reforma: 13 unidades
residenciais; Tunidade
comercial

Retrofit: S0 unidades
residenciais

Reforma: 27 unidades
residenciais

43 unidades residenciais

118 unidades residenciais

Tabela 19b - Projetos residenciais registrados na CDURP.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).



129

Empreendimento registrado|Incorporadoriconstrutor

I0TA Empreendimentos
Imobilidrios St&

SPE STX 07 Desenvolvimento

Imobilirio SIA

Arrakis Empreendimentos
Imobilidtios St&

Astrilngrid Sweet

PIE Desenvolvimentos
Imabilidrios Ltda

Hotel Amazonas

Jose Espanzandin Vilarino
Supervia Concessionaria de
Transporte SiA

Odebrecht Realizagdes
Imobilidrias { Banco ltad
(financiamenta)

Hotel Holiday Inn

STX Deserj-f'?lf.'lmento Hotel Port Stay
Imobilidrio
Performance
Empreendimentos
Imobilidrios { Odebrecht

Realizagdes Imobiliarias !

Banco Bradesco
lfinanciamentol

Porto Atlantico ©
[Movotel e Hotel
ibis)

Hotel Amazonas
Hotel San Diego

Uso

Hotel

Hotel

Hotel

Hotel
Hotel

Hotel
Hotel

Hotel

ATE
14.755.1¢4

6.383,32

58.9539,30

161053
1134,06

3.436,11
5.778,30

CEPAC

Sim

Sim

Sim

Sim

Descri¢gio

5394 unidades de hotel; 73
vagas

168 unidades de hotel, 5
lojas; 33 vagas

50 lojas; 54 lajes
comerciais; 330 salas
comerciais; 303 vagas
(903 comercial, 20 PNE);
63 vagas bicicleta

Albergue
Reforma com acréscimo;
T4 unidades de hotel
Reforma
Reforma com acréscimo
240 unidades de hotel; 16

Yagqas
Tabela 20 - Projetos de empreendimentos do tipo hotel registrado na CDURP.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).
Empreendimento registrado| Incorporadoriconstrutor [ Nome comercial Uso ATE CEPAC Descri¢ao
SecretaLia de Estado da Institucional - Nio Retrofit
Educagio
Banco Central do Brasil BancoBCer.\Itral do Institucional  50.284,10  Sim -
rasi
CDURP Sede daCOURP  Institucional  3.196,55 Nio -
83 vagas (comercial; 5
Instituto Estadual do o 3 PNE); 14 vagas
Ambiente - INEA WEA nsthucionali™ 535,305 N [motocicleta); 102 vagas
[bicicletal
Festhao N~aC|ona| de INT Institucional = MNio Reforma
Tecnologia - INT
Superintendéncia da Policia PoliciaFederal Institucional 13.796,27 Mo Reforma
Federaldo RJ
Tabela 21 - Projetos de edificios de uso institucional registrados na CDURP.
Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).
Empreendimento registrado| Incorporadoriconstrutor | Nome comercial Uso ATE CEPAC Descrigdo
COURP Galpbesda | ¢ opyal | 720000 | - Reforma
Gamboa
COURP CentroCultwral | ¢ = 5 Refiiina
José Bonifacio
CDURP Filhos de Thalma  Cultural - - Reconstrugio
Grande Cia.
Ligia 'V.elga da ;unha { Cia. Brasilfifa de Cultural _ Mo Reforma
Mystérios e Novidades Mystérios e
Novidades
AquaRio - Intituto Museu : ¥
e Coca-Cola AquaRio Cultwral  22.000,00 Nio Reforma
Aquario
Func.lagao Tea.tro Municipal Fund3939 Teatro Mt.,tnicipal F abrit?a de Cultwral | 2000545 NZo Beforma
do Rio de Janeiro do Rio de Janeiro Espeticulos
EllgtldF?F? 50 Robeito Marinho ! Fundag3o Roberto Marinho Museu ;ZA"E do Cultural 1.240,00 MN3o  Reformacomdecréscimo
1
Fundagio Roberto Marinho ! % 7 Museudo % _
COURP Fundag3o Roberto Marinho iy Cultural 10.516.01 Nio

Tabela 22 - Projetos de edificios de uso cultural registrados na CDURP.

Fonte - Elaborado pelo autor com base em MOREIRA (2014).
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Empreendimento registrado| Incorporadoriconstrutor | Nome comercial Uso ATE CEPAC Descrigio

Secretaria Municipal de Centrode
Habita é‘lo b Trabalho, Outros - Nao -
¢ Emprego e Renda
a7| Sec.relaiia Municipal de EDIMachado de Olros _ Mo Espagode .
Habitagio Assis desenvolvimento infantil
108 Concessionria VLT Carioca CIDM: VL,T' Vila Outros 14.872,20 Mo -
Olimpica
Sectetaila Municipal de Esta(;?o de Ot = Nzo %
Habitagdo Teleférico
0 Sec.retaila Municipal de Estag‘?c.u de Outros _ Nzo _
| Habitacio Teleférico
Sec‘tetaila Municipal de Outios _ Mzo -
|Habitagio
, Sec.retaila Municipal de Esta(;?c.» de Oitree % Nzo =
Habitagio Teleférico
CODeRTE - Cia. De Terminal Américo
3| Desenvolvimento Rodovidrio : i Outros - Nao -
g - : Fontenelle
e Terminais do Rio de Janeiro
4| COMLURE Eegtotle Outros ) Nso -
Triagem
= | Supervia Concessindria de Estago Central P _
Transporte SiA do Brasil CRRicS ikt |y

Tabela 23 - Projetos definidos como de 'outros usos' registrados na CDURP.
Fonte - MOREIRA (2014).

O mapa com os empreendimentos (Figura 66) traz uma numeragdo que
permite relacionar a localizagcdo dos poligonos com os projetos listados na tabela. De
antemao, evidencia-se a hegemonia de projetos de uso comercial (0 que aumenta
guando considerados ai os hotéis) em relacdo aos demais usos. As caracteristicas
desses empreendimentos revela que tratam-se de grandes torres com salas
comerciais ou lajes corporativas, em que 0s pisos térreos sdo grandes lojas
(restaurantes, cafeterias, livrarias etc) destinadas ao publico que se espera circular

por aquelas ruas (Figura 65).

£ LAuEuEEYeN,, - |
3 .-ﬂ-l-' ] |
Et v | L

Figura 66 - Imagem publicitaria do Porto Atlantico Business: "Lojas, salas comerciais, lajes
corporativas e suites hoteleiras a venda no Porto Maravilha"
Fonte - http://hiperofertasrio.com/lancamentos-imoveis-planta.php?bairro=Porto%20Maravilha
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Aliado aos empreendimentos comerciais estdo 0s novos centros culturais do
Porto Maravilha, que atuam como atrator turistico da regido. Destacam-se ai 0
Museu de Arte do Rio, 0 Museu do Amanhd (ambos executados e mantidos em
parceria com a Fundacdo Roberto Marinho) e o AquaRio, um grande aquario
marinho patrocinado pela Coca-Cola. Esses trés grandes empreendimentos sao
utilizados com frequéncia nas propagandas do Porto Maravilha, o que reforca o uso

da cultura como "estratégia de gentrificacdo tipica das intervencdes urbanas das
Ultimas décadas" (ARANTES, 2000 apud MOREIRA, 2014).

g Proj. Cadastrados
CDURP

" [ Cultural

| [ Outros Usos

[l Institucional

~ Il Residencial

[JHotel

[] Comercial

[ setores P.Maravilha

- | E4 Limite Areas

passiveis de

N CEPAC's

i Lot ZAL 2

Figura 67 - ojetos cadastrados na C‘Dl"JRF;—:VL o
Fonte - Elaborado pelo autor com base em CDURP e em MOREIRA (2014).

Analisando a tabela e o mapa pode-se perceber o grande numero de
projetos residenciais, até mesmo em superioridade numérica em relagdo ao de
projetos comerciais. Ha que se avaliar mais cuidadosamente, porém, para se
constatar a desproporgcdo entre os dois usos. A quase totalidade dos projetos
residenciais cadastrados na CDURP se referem a projetos de habitacdo em
interesse social propostos pela Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH) como parte

do programa Novas Alternativas®® ou entdo & projetos do programa Minha Casa

59 . . N N L
O Programa Novas Alternativas atua na reabilitagdo, recuperagédo e construgdo de imdveis em

vazios urbanos infra-estruturados localizados no Centro do Rio. A &rea, dotada de redes de infra-
estrutura urbana e servicos, é o foco principal de atuacao do Programa. Buscando desenvolver agfes
de desenvolvimento econdmico e social, 0 Novas Alternativas promove principalmente a construgao
de moradias de uso misto, com prédios associados a comércios e servigos". Fonte: PCRJ
(http://wwwO.rio.rj.gov.br/habitacao/novas_alt.htm)
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Minha Vida - Entidades. O UuUnico empreendimento residencial privado até o
momento, e que ndo destina-se a moradia de interesse social, é o Residencial Porto
Vida, cujas obras estdo paralisadas® (Figura 67). Com o mapa também podemos
inferir que o critério de localizacdo dos usos esta relacionado com o potencial de
rentabilidade fundiaria. Comparando a disposicdo geografica dos projetos
residenciais com os perimetros das areas passiveis de utilizacdo de CEPACS, pode-
se concluir que os poligonos referentes ao uso residencial encontram-se quase que
exclusivamente fora delas, enquanto os empreendimentos comerciais, de hotelaria,
institucionais e culturais em geral se beneficiam da possibilidade de aumento
construtivo. Os outros poucos projetos habitacionais localizados dentro da areas de
CEPACs nao consomem certificados de potencial adicional de construcao
(MOREIRA, 2014).

1Y 4

N
\
N
RN
\\
N
.
~

LLErEz

|
-';';!:III',,I'I,/'I,I 4 ;I 77

N

paralisadas.
Fonte - UOL (https://goo.gl/7zcil2)

Apesar de os projetos residenciais de interesse social cadastrados na
CDURP néo terem informagfes referentes a area total edificada (ATE), & possivel
acessar em sua descricdo o numero de unidades residenciais esperadas para cada
um. Com esses dados, Moreira (2014) tracou um breve panorama dos projetos
residenciais na OUC.

O Unico empreendimento residencial privado na regido possui 1333

unidades. Por outro lado, se somarmos todos os outros 49 projetos de

0 A finalizagdo das obras estava prevista 2016, mas pelo menos desde o inicio de 2015 as obras
estdo paralisadas em aproximadamente 25% do seu total previsto para a conclusdo. Fonte:
https://noticias.uol.com.br/cotidiano/ultimas-noticias/2015/02/11/unico-projeto-residencial-do-porto-
maravilha-rj-tem-obra-parada-ha-um-ano.htm#fotoNav=3
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habitacdo de interesse social registrados, chegamos a um total de apenas
1020 unidades. Se fizermos uma média entre unidades residenciais e area
edificada, utilizando como base a proporcdo do Residencial Porto Vida
(98,02 metros quadrados por unidade), chegariamos a uma estimativa total
de 230.643,71 metros quadrados de éarea total edificada dos projetos
residenciais, o que ainda é muito inferior aos mais de um milhdo de metros
quadrados de area comercial (MOREIRA, 2014).

O calculo realizado traz apenas uma estimativa sem garantias de que
precise numeros reais. A soma das ATE de uso residencial tende, pois, a ser inferior,
ja que a média da metragem quadrada de cada unidade de habitacdo de interesse
social possivelmente seja inferior & do Residencial Porto Vida, de 98,02mz2. As
unidades dos projetos do Minha Casa Minha Vida, por sua vez, tem em média 42m2
de &rea, sem considerar as circulacdes e areas comuns (MOREIRA, 2014).

Se lembrarmos dos anuncios iniciais do Porto Maravilha, de que em 10 anos
a populacao da regido portuaria do Rio de Janeiro se elevaria de 30 mil para 70 mil
habitantes, vemos que, ap6s pouco mais de 7 anos de lancamento da OUC, o
cenario real esta bem distante disso.

Os gréaficos 7 e 8 abaixo apontam como o0 espaco produzido de forma

fragmentada pela iniciativa privada tem majoritariamente o uso comercial.

OUTROS
CULUTRAL
HOTELARIA
INSITUCIONAL
RESIDENCIAL
COMERCIAL

Gréfico 7 - Area total edificada (ATE) em m?2 por tipo de uso no Porto Maravilha.
Fonte - MOREIRA, 2014.

TODOS 0S OUTROS 402.162,17
COMERCIAL 1.214.774,96

Grafico 8 - Area total edificada (ATE) em m2 de uso comercial X outros usos.
Fonte - MOREIRA, 2014.

230.643,]

1.214.774)96

Ao analisar o tipo dos empreendimentos cadastrados na CDURP e ao
perceber a localizacdo dos usos comerciais nas areas de CEPACs, podemos
entender que no Porto Maravilha os empreendimentos com esse uso em geral nao

se referem a atividades comerciais locais como mercados, padarias, bares e outros
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servicos, mas sim de salas comerciais e de grandes lojas que visam atrair um
publico especifico e ndo local, que compdem o projeto planejado para a regido.

A partir de agora iniciaremos uma sequéncia de analise da espacializacao
dos empreendimentos registrados na CDURP por meio do seu cruzamento com
informacdes censitarias mais recentes do IBGE, que sdo do ano de 2010 (uma ano
apos o lancamento da OUC), para analisar um pouco melhor as caracteristicas do
territdrio em que esses projetos se sobrepdem. Analisaremos 0s setores censitarios
no que se refere a populacdo, a condicdo de ocupacdo dos domicilios, a sua
tipologia e a renda dos responsaveis pelas moradias.

Em relacdo ao numero de habitantes (Figura 68), podemos perceber como
em geral as maiores concentracbes populacionais, em geral localizadas mais
centralmente na area, nao coincidem com a localizacdo da maioria dos
empreendimentos. As principais exce¢fes acontecem em [1] um grande setor
censitario localizado no bairro do Santo Cristo (onde encontra-se, dentre outros, o
empreendimento comercial Trump Towers e 0 Unico empreendimento imobiliario
privado da OUC, o Residencial Porto Vida); em [2] um setor censitario inserido no
bairro Gamboa, onde esté situado o empreendimento Patio Maritima (que consome
CEPAC), além de alguns projetos de Habitacdo de Interesse Social ligados a
Secretaria Municipal de Habitacdo; e [3] um grande setor censitario que abrange
aproximadamente a metade do territério do bairro Saude, que dentre a maioria de
empreendimentos comerciais, abriga um empreendimento hoteleiro, prédios
institucionais e um projeto de HIS.

Além de identificarmos que os projetos em geral ndo ocupam 0S espacos
mais populosos da area da OUC, vemos que majoritariamente estao inseridos em
locais cujas rendas dos moradores sdo baixas. A figura 69 apresenta um mapa de
cruzamento dos empreendimentos registrados na CDURP com dados sobre as
rendas médias dos responsaveis pelos domicilios, de acordo com valores coletados
no Censo IBGE 2010, mas que foram atualizadas segundo o indice IPCA®!. Nesse
cruzamento podemos rever as condicfes econbémicas dos moradores da AEIU do
Porto em contraste com os grandes e luxuosos empreendimentos projetos para a
regido, o que denota que os servi¢cos e produtos ali oferecidos em geral ndo serao

para consumo desses moradores.

®' para o calculo foram utilizados valores monetarios de outubro de 2010 que foram atualizados para
outubro de 2016.
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* it S Y <
Proj. Cadastrados  Populacio residente |
DURP '
[]100 - 350
|
E g”':‘"a'u [1351 - 450 {
m! onione, WL |
N oL Rnesidl;;:iala i |
- o [ 851 - 1350
e y N |

=[] Comercial |
2  ————— 1 v —al

cordo com o Censo IBGE

* Figura 69 - Projetos cadastrados na CDURP x Populagao residente de a

2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informagdes da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

— e EY
Proj. Cadastrados Média renda men

= CDURP (atualizado IPCA 2016)
7 [ Cultural [C1797 - 1000

B Outros Usos []1000 - 1500
M Institucional 211500 - 2000
el ¥ Ml Residencial [ 2000 - 2500

o | [ Hotel 1 2500 - 3500 |
[] Comercial I 3500 - 5764

=T N P S : e I | o, N |
Figura 70 - Projetos cadastrados na CDURP x Média da renda mensal dos responséaveis pelos
domicilios de acordo com o Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informag¢6es da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

Dois cruzamentos em relacdo as condicdes de ocupacdo das moradias
serdo feitos, o do mapa dos empreendimentos cadastrados na CDURP com o de
moradias quitadas ou em quitacdo (Figura 70) e com o de moradias alugadas
(Figura 71). Pretende-se com isso visualizar a situacdo da propriedade dos
domicilios em consideragédo a possiveis impactos que a valorizagdo da area possa
trazer as suas moradias. Em tese, no que diz respeito a forma de ocupacdo dos
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domicilios, moradores que vivem em residéncias alugadas encontram-se em
situacao de maior vulnerabilidade.

Pode-se perceber que a maior parte da area da regido do Porto tem pelo
menos entre 40% e 60% dos domicilios declarados préprios e quitados ou em

quitacdo, inclusive nos setores censitarios onde se encontram a maioria dos

principais empreendimentos comerciais do Porto Maravilha até ent&o.

,‘)*r-, L= .' < 5 ‘ ’ :‘,.4-‘ 1 ,( - "J [JHotel
%L'v \ w2z - v T b b A IVZIComeircial ) ]
Figura 71 - Projetos cadastrados na CDURP x Porcentagem de domicilios declarados préprios e

quitados ou em quitacao de acordo com o Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informac¢fes da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

[l Institucional

Ml Residencial
e gy . [OHotel i
SO Lo O — o |
gem de domicilios alugados de acordo com o
Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informac6es da CDURP (2016) e do IBGE (2011).
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Outro cruzamento de mapa que serd apresentado a seguir € o dos projetos
cadastrados na CDURP com o de tipologia de casas (Figura 72), de apartamentos
(Figura 73) e de vilas ou condominios (Figura 74). Em tese, os lotes com

apartamentos e os com vilas ou condominios tendem a ser mais resistentes a

incorporacao, por demandarem a negociagcdo com mais de um proprietario.

G N TSR
% Casas |
0-20 |
120 - 40 f
[40-60 |

[ Cultural
. [ Outros Usos
M Institucional s i
:E]E::iediencial :gg_fgo |
e < R g “ I T Comerial |
Figura 73 - Projetos cadastrados na CDURP x Porcentagem de domicilios em tipologia de casa de
acordo com o Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informag6es da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

As maiores concentracdes de casas acontecem - com excecao de um setor
censitario limitrofe & Baia de Guanabara no Bairro Santo Cristo - na porcao central
da AEIU, em regides mais antigas, de topografia irregular e que em geral
apresentam lotes pequenos.

Podemos dizer que, em geral, os locais onde estdo localizados os principais
empreendimentos comerciais do Porto Maravilha (em relacdo as edificacdes de uso
residencial) tém predominancia tipoldgica de domicilios em apartamentos e em vilas

ou condominios.
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e
Cadastrados 9% Apartamentos |

DURP 0-20
[ Cultural =

[120 - 40
[ Outros Usos 40 - 60
| W Institucional |
60 - 80 |
Ml Residencial 60 - 100

i 3 ‘;.!..V" S“ ¢
*‘:;"-;(3‘%\{" : 29 2 ;’.“‘YDComercial

Figura 74 - Projetos cadastrados na CDURP x Porcentagem de domicilios em tipologia de
apartamentos de acordo com o Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informag6es da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

Prtféadastros % Vilas ou condomini
* | CDURP
[ Cultural
[ Outros Usos
[ Institucional
» < - 3 [ Residencial
s -~ . S 7 | [ Hotel
. 0 Fritees | Retthd 7oy $ . .
S | Ak A o RS ) o7 e
Figura 75 - Projetos cadastrados na CDURP x Porcentagem de domicilios em tipologia de vilas ou
condominios de acordo com o Censo IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informag¢6es da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

Os mapas foram elaborados considerando a proporc¢éo do total de domicilios
por setor censitario em relagdo a cada tema considerado. Sendo assim, visando
ampliar a compreenséo da situacdo da area, a figura 75 traz a sobreposicdo dos
projetos cadastrados na CDURP com o numero total de domicilios por setor
censitario, o0 que nos mostra que apos analisar as formas de ocupagéo e tipologia

das moradias, podemos dizer que os locais onde localizam-se a maioria dos grandes
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empreendimentos comerciais do Porto Maravilha ndo tem caracteristica residencial
muito marcante, jA& que, com poucas excec¢les, 0s setores censitarios onde se

encontram os projetos das imponentes torres comerciais possuem até 300 casas, 0

gue pode ser considerado pouco devido ao tamanho desses setores censitarios.
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) Eiguf 76 - Projetos cadastrados na CDURP x Nl]fnéro total de domicilios de acordo com 0 Censo
IBGE 2010.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nas informagdes da CDURP (2016) e do IBGE (2011).

E importante frisar que os impactos da valorizacdo fundiaria em uma regiéo
acarretam n&o somente em incorporacdo de lotes para constru¢cdo de novos
empreendimentos, que geralmente sdo voltadas para um publico de faixa de renda
superior a dos habitantes anteriores. Antes desse processo, 0 acentuado aumento
do preco das moradias afeta a vida dos moradores com o aumento do valor dos
aluguéis e da venda dos imoveis, 0 que é um dos fatores que contribuir para o
processo de mudanca no perfil socioeconémico dos habitantes e usuarios da regiéo.

As andlises feitas aqui, portanto, ndo sao precisas e completas para se
avaliar a gentrificagdo na regido do Porto do Rio de Janeiro. Diversos outros fatores
nao expostos neste tdpico e ao longo do texto precisariam ser considerados para se
chegar a uma conclusdo mais aproximada do que seria a realidade. Esse dados,
contudo, ilustram e ndo deixam de anunciar uma tendéncia que este trabalho
defende que possa ocorrer, considerando o contraste entre 0os novos projetos e as
condi¢cdes dos domicilios e dos seus moradores que vivem na regido antes dos
anuncios de reestruturacdo da area do Porto do Rio de Janeiro.
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5.4.2 Anuncios do mercado imobiliario

A cidade do Rio de Janeiro vém sofrendo acentuada valorizacdo no preco
dos iméveis nos ultimos anos. Para se ter uma ideia, de julho de 2008 a julho de
2016, os bairros Estacio e Vidigal foram os que mais valorizaram, cada um com
429,30% e 424,90%, respectivamente. A média do preco do metro quadrado em
2016 atingiu 13.270 reais no Leblon (o mais caro da cidade e do pais), 7.333 reais
na Tijuca e 5.302 reais na Praca da Bandeira, por exemplo. Os principais fatores que
contribuiram para essa expressiva valorizagao foram o bom momento econémico
vivido no pais entre os anos de 2008 e 2012, a escolha do Rio de Janeiro como uma
das cidades-sede dos jogos da Copa do Mundo de 2014 e a realizacdo dos Jogos
Olimpicos Rio 2016. No ambito da realizacdo dos jogos olimpicos de 2016 a regido
portuaria da cidade recebeu investimentos especiais com o Porto Maravilha, que
teve as Olimpiadas como pretexto politico para seu langamento, que contribuiu para
0 processo de aumento no preco da terra da area.

Lucas Faulhaber em sua dissertacdo de mestrado "O Jogo Imobiliario
Carioca" (2016), reuniu dados do indice FipeZap®® e apresentou a variacdo do preco
do metro quadrado dos bairros da cidade bem como suas valorizagdes (e
desvaloriza¢es, em alguns casos) sofridas entre o ano de 2008 e 2016°%. Com base
nesse levantamento, pode-se perceber na tabela 24 que dos bairros que compdem a
AEIU do Porto, Sado Cristévao, Cidade Nova, Gamboa e Saude apresentam
valorizagbes expressivas que estdo entre as doze maiores da cidade®®. Também foi
identificada uma significativa valorizacdo no Centro (a vigésima maior valorizacao),
enguanto que o Santo Cristo valorizou quase 180% entre 2008 e 2016 (1052 posicéo
na valorizacdo dentre os bairros analisados na cidade).

No sentido de se aproximar de uma compreensao sobre os reflexos do Porto
Maravilha (desde o lancamento do projeto até hoje, quando a maior parte dos
grandes equipamentos culturais e das obras urbanas ja foram entregues e os
primeiros grandes empreendimentos privados ja foram finalizados), este subtdpico

apresenta dados sobre 190 antncios do mercado imobiliario formal®® dos bairros que

®2 0 indice FipeZap é resultado de uma parceria entre a Fundagcao Instituto de Pesquisas Econémicas
f()FIPE) e o portal de anuncios de imoveis Zap.

® Os dados histéricos foram registrados por Lucas Faulhaber no ano de 2015, o qual ndo mais se
encontram disponiveis gratuitamente no site Zap Imoveis.

® Foram analisadas as variacOes de 144 da totalidade de 160 bairros da cidade do Rio de Janeiro.

® Devido a inexisténcia de uma fonte de dados unificada sobre o mercado imobiliario informal da
regido do Porto e de acordo com as limitagbes de tempo e recurso desta pesquisa, ndo serdo
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compdem a AEIU do Porto. O levantamento foi feito no site Zap Imoveis e
considerou os usos (residencial, comercial, misto: comercial + residencial, vaga em
edificio garagem, terreno vazio), a forma da oferta (venda ou aluguel) e o valor da

metragem quadrada dos aluguéis e das vendas de cada um.

Bairro Valorizagdo | Preco (RS) do m? - venda
Sao Cristovao| 398,30% 6.535
Cidade Nova | 363,10% 6.839
Gamboa 350,60% 5.633
Saude 344% 7.611
Centro 297% 8.398
Santo Cristo | 179,30% 4.656

Tabela 24 - Valorizacdo do preco dos iméveis e média do preco do metro quadrado para venda nos
bairros que comp&em a AEIU do Porto, no periodo entre 2008 e 2016.
Fonte - Lucas Faulhaber (2016) com base no site Zap Imoéveis.

Os dados foram coletados entre os dias 02 e 06 de dezembro de 2016 e a
espacializacdo dos imdveis foi feita a partir do mapa disponivel no proéprio site de
anuncios em conjunto com o Google Maps e Google Street View. Como o Zap
Iméveis ndo fornece os enderecos completos (em geral apenas o nome da rua) e ja
que a localizagdo dos anuncios no mapa do Zap Iméveis por vezes ndo demonstra
precisdo considerada adequada para este trabalho, o georreferenciamento foi
finalizado com auxilio de andlises das fotos das fachadas que o site apresenta (ou,
guando a imagem da fachada ndo havia sido disponibilizada pelo anunciante, foram
utilizadas fotos de detalhes dos imdveis como as janelas, portas e portdes, a cor das
paredes, a cobertura etc) em conjunto com as imagens das fachadas das
edificacbes disponiveis no Google Street View®, que, como s&o vinculadas as fotos
orbitais do Google Maps, permitia o georreferenciamento desejado para este estudo
(Figura 76).

considerados aqui, pois, andncios sobre esse tipo de oferta, que grosso modo ocorre em locais em
que a terra ndo esta regularizada e envolve uma populagéo de baixa renda. Acredita-se que esse tipo
de mercado de imdveis seja frequente na regido portuaria, em especial nas areas de favela e em seu
entorno imediato.

6 A localizacé@o do imoével pelo Google Street View pdde ser conseguida com o "caminhamento" pelas
ruas onde os anincios se encontravam e apoOs analise interpretativa de comparagdo das fotos
disponiveis nos arquivos do Zap Imoveis com as fotos do Google.
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Figura 77 - Em (a) esta uma foto da fachada do imdvel anunciado disponivel no site Zap Imoveis; em
(b) a foto da mesma fachada que consta nos arquivos do Google Street View; em (c) a localizagdo
espacial do aniincio no Google Maps que permitia (d) a definicdo do ponto no software de
geoprocessamento ArcMap 10.4.1.

Fonte - Elaborado pelo autor.

A figura 77 expde o resultado do levantamento dos 190 anuncios e sua
distribuicdo geografica de acordo com os bairros que compdem a AEIU, com a
setorizacdo da OUC e com os limites das areas onde se é permitido fazer uso de
CEPAC. E possivel notar fortes concentragdes de anuncios nos setores A, | e K do
Porto Maravilha, sobretudo nas proximidades da rua Sacadura Cabral (via que corta
0s trés setores), também no Setor L, em especial nas redondezas da av.Rio Branco
e da rua Acre, assim como um namero significativo de ofertas no bairro Santo Cristo.
Outra leitura que pode ser feita nesse mapa € que a maioria dos anuncios encontra-
se fora das areas passiveis de utilizagdo de potencial adicional de construgéo (71%).
O que faz sentido, j& que a maior parte dos terrenos nos poligonos com permissao
para potencial adicional de construcdo ndo é de propriedade privada, como
podemos rever na figura 78. A imagem também nos permite inferir que, ainda que
este trabalho ndo tenha tido acesso a anuncios de periodos anteriores que
possibilitasse a realizacdo de analises comparativas, a dinamica das obras do Porto
Maravilha e toda a especulacdo de crescimento para a area vém movimentando o

mercado imobiliario formal da AEIU (e possivelmente o informal também).
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Figura 78 - Total dos anuncios imobiliarios Zap Imoéveis.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Iméveis (2016).
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Figura 79 - Anancios imobiliarios Zap Imdveis e a situacao fundiaria da &rea de aterro do Porto.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Iméveis (2016) e em shapefiles do
Laboratério de Geoprocessamento do PEU.

77% dos anuncios encontrados sao destinados ao uso comercial (146
anuncios), seguidos de 34 anuncios de uso residencial, 5 referentes a vagas em
edificio garagem, 4 de uso misto (comercial + residencial) e 1 oferta que diz respeito
a um grande lote vago no bairro Santo Cristo. Quase a metade dos anuncios
residenciais (47%) estédo localizados no Santo Cristo, onde foram identificadas 16

ofertas para aluguel ou venda de moradia. Em compensacao, com excec¢éo do Setor
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M em S&o Cristovao - que possui apenas 2 anuncios comerciais, no Santo Cristo
esta a mais baixa ocorréncia de anudncios comerciais (apenas 15%, 22 ofertas)
dentre os bairros da AEIU em que foram identificados algum imével para aluguel ou
venda naquele periodo de dezembro. Desse numero, somente 8 anuncios
comerciais encontram-se fora dos limites de CEPACs no Santo Cristo.

Outro dado interessante que se pode tirar da figura 79 abaixo é que de todas
as ofertas nos perimetros onde se € permitido utilizar potencial adicional de

construcdo, apenas 5 sdo de uso residencial e 3 de uso misto®’.

Antincios Zap Imdveis
Usos
@ comercial E

© residencial
@ misto
@ vaga em ed.garagem !
@ terreno vazio
v [ Setores P.Maravilha
“Pracada ¢ gl e . 74 Limite dreas CEPACs
Bandeira 7 o 7 % ; e A8 o ! : X | [ Areas de favelas
Figura 80 - Anancios imobiliarios Zap Imdveis de acordo com o0s usos residencial, comercial, misto
(residencial + comercial), vaga em ed.garagem e terreno vazio.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imoveis (2016).

O levantamento feito no Zap Iméveis identificou 77 ofertas de vendas e 113
de aluguéis®®, cuja distribuicdo espacial pode ser vista na figura 80. Ao realizar uma
contagem considerando os poligonos de utilizagdo de CEPACS, verifica-se que as
areas com possibilidade de utilizacdo de potencial adicional de construcdo abrigam
31% dos anuncios de venda (24 ocorréncias) e 33% das ofertas de aluguéis (38
casos). O total de anuncios nas areas de CEPACs foi de 56 (dentre vendas e

aluguéis), o que corresponde a 29% das ofertas.

®" As ocorréncias identificadas como de uso misto basicamente referem-se a pequenos sobrados ou
pequenos edificios com loja no pavimento térreo e domicilios nos pavimentos superiores. Em geral
sdo edificagbes antigas, com aparéncia de pelo menos 40 anos de existéncia.

® No entanto, dos 113 antncios de aluguéis, 10 deles também possibilitavam a venda dos iméveis.
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As ocorréncias encontradas em relagdo a aluguéis estdo significativamente
concentradas no Setor L do Porto Maravilha, setor esse com caracteristicas
similares as do Centro da cidade no que se refere a tipologias construtivas, ofertas
de servicos e dinamica urbana e econémica. Nesses casos, a predominancia dos
anuncios esté voltada para aluguel de salas em edificios comerciais, principalmente
nos eixos viarios das avenidas Presidente Vargas e Rio Branco e da rua Acre.

@ Antncios Zap Iméveis ||
Vendas
. @ Andincios Zap Iméveis |
Aluguéis
- - £ = ftgis [ Setores P.Maravilha
“Praca da T . " A Pt < 74 Limite dreas CEPACs
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| [ Areas de favelas

Flgura 81 - Andncios |mob|I|ar|os Zap Imovels separados nas modalldades de venda aluguel
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imoveis (2016).

O preco do metro quadrado das vendas e dos aluguéis foi calculado
mediante a utilizacdo dos numeros de area util e dos valores de venda e de aluguel
que o Zap Imdéveis disponibiliza. Desse modo, chegou-se ao resultado exposto na

b

figura 81, referente a venda, e na figura 83, referente a aluguel, que podem ser
vistas na sequéncia.

Podemos observar que no Santo Cristo os andncios em geral encontram-se
dentro da faixa de precos médios levantados por Faulhaber (2016), que para este
bairro € de 4.656 reais. As excecbes acontecem em 5 casos que se encontram na
faixa de até 2.500 reais o0 metro quadrado, abaixo da média do bairro, e em 3 casos
onde o preco extrapola e muito a média do bairro. Desses, 2 estdo localizados em

by

areas de CEPACs e referem-se a vendas no empreendimento Porto Atlantico
Bussines (Figura 82), um apresentando um valor de metro quadrado de 30.500 reais
e 0 outro de pouco mais de 23.000 reais, 0 que de certa forma anuncia a mudanca

no perfil de proprietarios que a regido terd. Em outra oferta que ultrapassa a média
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de precos do bairro Santo Cristo consta o valor de 20.000 reais o metro quadrado e,
apesar de se situar fora da area de CEPACSs, o imodvel faz limite com ela e esta muito

préximo das obras de melhorias urbanas e dos servicos que a OUC proporcionou a

regiao.

-
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igura 82 - Anuncios imobiliarios Zap Imoveis separados nas modalidades de venda.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Iméveis (2016).
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Figura 83 - A esquerda, imagem publicitaria do Porto Atlantico Business e a direita imagens do
empreendimento adquiridas pela Google Street View.

Fonte - Google (https://goo.gl/9P9DJo)

No que diz respeito ao preco do metro quadrado para aluguéis podemos
perceber que os maiores valores também estdo em iméveis de empreendimentos
novos do Porto Maravilha (nos setores A, B e C). No Setor K, na rua Sacadura
Cabral e na rua Acre, apesar de os dois im@veis que aparecem no mapa com faixas
de preco de metro quadrado para aluguel entre 100 e 330 reais ndo serem novas
construgbes surgidas apdés o langamento do Porto Maravilha, sdo edificagbes

localizadas em uma area que sofreu muita valorizacdo por se beneficiarem das
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obras de urbanizacdo da OUC e da boa localizacdo em relacdo ao Centro, a praca

Maué e a novos grandes equipamentos culturais que foram construidos.

-
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Figura 84 - Anuncios imobiliarios Zap Imoveis separados nas modalidades de aluguel.
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imdveis (2016).

Com fins de aproximar os dados do levantamento imobiliario das
informacdes demograficas da AEIU do Porto e assim dar maior sustentacdo ao
trabalho, serdo expostas a seguir uma sequéncia de mapas de cruzamento dos
dados do Zap Imoveis com os do Censo IBGE 2010.

O censo IBGE coleta informagbes somente sobre domicilios e seus
moradores, deixando de fora da pesquisa dados sobre os estabelecimentos néo-
residenciais e suas edificagcdes. No entanto, podemos ver na figura 84 abaixo, a
partir dos anuncios apresentados de acordo com 0S uSOS em cruzamento com
namero de domicilios, um panorama da regido portuaria em relacdo ao estoque de
moradias e o que vem foi identificado disponivel para comercializagdo em dezembro
de 2016, situacdo que ndo deve fugir a regra do que vem acontecendo nos ultimos
tempos na area.

Dos setores censitarios com as maiores concentracdes de domicilios (entre
300 e 400 unidades), destacam-se dois deles no bairro Santo Cristo como 0s que
formam a area com maior concentracdo de anuncios de uso residencial. O setor
censitario (localizado no bairro Saude, no Setor A do Porto Maravilha) que apresenta
a segunda maior concentragdo de anuncios de uso comercial (22 ofertas), apesar de
possuir entre 300 e 400 domicilios s6 oferece 1 anuncio de imével residencial.
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Figura 85 - Anlincios imobiliarios Zap Iméveis de acordo com 0s usos e Setores censitarios conforme
0 numero total de domicilios.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imdveis (2016) e IBGE (2011).

O mapa da populacao residente sobreposto pelos pontos que representam
0s anuncios imobiliarios conforme o uso do imdvel (Figura 85) aponta como em geral
as areas mais populosas estdo escassas de anuncios do mercado imobiliario formal.
As excecdes acontecem no Santo Cristo em setores censitarios do Setor F do Porto
Maravilha e em um setor censitario no bairro Gamboa disposto nos setores B e | da
OUC.
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Figura 86 - Anuncios imobiliarios Zap Imoveis de acordo com os usos e Setores censitarios conforme
0 numero da populacéo residente.

Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Iméveis (2016) e IBGE (2011).
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Como exposto no topico anterior, vimos que a renda dos moradores da AEIU
do Porto em geral ndo € alta e ao longo do texto percebe-se que este trabalho
procura constatar que uma das consequéncias do projeto Porto Maravilha é o
aumento do custo de vida na regido portuaria do Rio de Janeiro. Sendo assim, 0s
mapas abaixo irdo comparar as realidades dos custos atuais dos imoOveis com a
renda dos moradores (no caso, referente ao Censo de 2010, porém com os valores
atualizados para os dias de hoje segundo o indice IPCA).

Com a figura 86 podemos perceber como a média de renda dos
responsaveis pelos domicilios é destoante do valor do metro quadrado para venda
dos novos empreendimentos do Porto Maravilha no Setor B. O que nos ajuda a
concluir como os proprietarios desses imoéveis terdo serdo de perfil social muito
acima da populacéo local tradicional.

Outro ponto que nos chama a atencdo e que ndo diz respeito a0 novos
empreendimentos privados consumidores de CEPACS, propriamente, mas que esta
diretamente ligado a valorizacdo que a area vem sofrendo, é 0 que acontece ao
longo do eixo da rua Sacadura Cabral e também no interior de um grande setor
censitario no bairro Saude (Setor A do Porto Maravilha). Esses sao locais em que 0s
efeitos da gentrificacdo podem facilmente ser observados em uma visita a regiao.
Nessa area a média da renda mensal dos responsaveis pelos domicilios vai de
1.000 a 2.000 reais, ao passo que o0 menor preco registrado do metro quadrado dos
imoveis foi de 2.750 reais. Os outros casos ali estdo todos acima de 3.500 reais, e 0
maior valor encontrado nesse trecho foi de 9.200 reais o metro quadrado. Conclui-
se, mais uma vez, que o que vém sendo comercializado ali em geral € para um
publico de fora da regiao.

No que se refere aos numeros encontrados sobre preco do metro quadrado
para locacao (Figura 87), o fendmeno que ocorre € o mesmo do processo de venda
dos imoéveis. Encontram-se 0s maiores valores nos novos empreendimentos
privados comerciais do Porto Maravilha e na regido do Bairro Saude préximo a rua
Sacadura Cabral, & praca Maua e ao novo boulevard criado na av.Rodrigues Alves.
Também assim como no mercado de venda de iméveis, o que acontece em um setor
censitario do Setor L da OUC é especifico da sua boa localizacdo em relacdo ao
centro e das suas caracteristicas de possuir boa infraestrutura e ofertas de servicos,
condigcdo que confere uma certa valorizagao a este local mesmo antes das obras do

Porto Maravilha.
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Figura 87 - Anancios imobiliarios Zap Imdéveis de acordo com o valor do metro quadrado para venda e
Setores censitarios conforme a média da renda mensal dos responséaveis pelos domicilios (atualizada
com IPCA-2016).
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imdveis (2016) e IBGE (2011).
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Figura 88 - Anlincios imobiliarios Zap Imdveis de acordo com o valor do metro quadrado para aluguel
e Setores censitarios conforme a média da renda mensal dos responséaveis pelos domicilios
(atualizada com IPCA-2016).
Fonte - Elaborado pelo autor com base nos dados do Zap Imdveis (2016) e IBGE (2011).

=

A andlise dos mapas e das tabelas trazidas neste topico nos permite inferir
que ha uma articulacdo elaborada a partir de uma légica de valorizacdo da terra que
é intrinseca ao projeto Porto Maravilha e que norteia a acdo fragmentada de cada
empreendedor privado e determina que o0 novo espacgo criado seja voltado aos
interesses desta classe que chega a regido portuaria. Essas transformacdes
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ocorrem nas areas delimitadas para uso de potencial adicional de construgcdo mas
seu efeitos ressoam por outras por¢oes da AEIU do Porto.

A figura 88 abaixo resgata o mapa dos empreendimentos cadastrados na
CDURP em adicdo com os anuncios identificados no Zap Imdveis conforme 0s seus
usos, e reforca a percepcao de como a dindmica imobilidria da regido portuéria do
Rio de Janeiro estd muito mais intensificada no ambito ndo-residencial, o que néo

reflete o discurso da Prefeitura de producédo de habitacdo na AEIU do Porto e que

por sua vez nao contribui para a diminuicdo do déficit habitacional da cidade.

AB 2ob
dasados Anuncios Zap Imoveis
Usos
Cultural @ comercial
© residencial
" W Institucional @ misto

M Residencial @ vaga em ed.garagem
@ terreno vazio
: \ [1 Setores P.Maravilha
, \ b 74 Limite dreas CEPACs
B PP ; IS 7 \ B =N R . (o % A [ Areas de favelas
Figura 89 - Projetos cadastrados na CDURP e os anuncios imobilidrios levantados no Zap Iméveis de
acordo com 0 uso.

Fonte - Elaborado pelo autor com base em CDURP e nos dados do Zap Iméveis (2016).

Os casos pontuais que foram verificados com valores do metro quadrado
consideravelmente acima da média do que acontece nos bairros é muito significativo
do fendbmeno da valorizagdo imobiliaria especifica da regido do Porto do Rio de
Janeiro. Ainda que tenham sido poucos os dados coletados, o resultado das
andlises sustenta a tese que este trabalho defende de que uma das consequéncias
do Porto Maravilha € a mudanca no perfil dos moradores, proprietarios dos
estabelecimentos e consequentemente dos usuarios da &rea portuaria. A longo
prazo, com o prosseguimento da atual l6gica de construcdo imobiliaria e do espaco
urbano na OUC, o aumento do preco dos imdveis tende a se acentuar e 0 processo

de gentrificacdo a estender e intensificar.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa foi elaborada com vistas a trazer uma discussao acerca do
desenrolar da Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha desde o seu
lancamento, em 2009, aos dias atuais. Se desenvolve com 0 pressuposto de que
muitos moradores, trabalhadores, proprietarios de estabelecimentos comerciais e
usuarios que ocupam a regido portuaria do Rio de Janeiro anteriormente a operacao
urbana serdo afetados a ponto de deixarem de viver, trabalhar e frequentar os
bairros portuarios num processo de gentrificacdo da area.

No decorrer da histéria, o Porto do Rio de Janeiro passou por outros
momentos em que as politicas municipais foram norteadas por interesses
econdbmicos de uma classe social rica e dominante externa a regido em detrimento
das menos abastadas e pobres que la viviam. Foi assim, por exemplo, no processo
das remocbes e desmantelamento de diversos trechos da &rea portuéria,
decorrentes da politica higienista e também das interven¢des urbanas voltadas
voltadas ao rodoviarismo que proporcionaram maior mobilidade as classes
privilegiadas. Hoje, mediante a espetacularizacéo e especulacdo do Porto Maravilha
a favor do capital e do mercado imobilidrio, a populacdo do lugar mais uma vez
encontra-se vulneravel frente as transformacdes na regido.

A forma como essas transformagdes vém sendo conduzidas, de maneira
gue o espaco urbano figue submetido a Iégica do mercado, gera inimeros conflitos e
tensdes na cidade. Esses conflitos refletem o contraste de realidades e a disputa de
interesses entre classes sociais, na qual as menos privilegiadas ficam em
desvantagem.

Ao se confrontar a realidade do déficit habitacional do municipio do Rio de
Janeiro com a possibilidade de geracdo de moradias no vasto estoque de edificios
com capacidade para serem convertidos em habitagcdo de interesse social na regiao
portuaria, percebe-se uma 6tima oportunidade que o Porto Maravilha poderia ter de
contribuir para uma reducdo da desigualdade social e para estimular & economia
local. No entanto, o trabalho apresentou dados que auxiliam no entendimento de que
a OUC Porto Maravilha incentiva a produgéo imobiliaria de alto padréo voltada para
0 uso nao-residencial e para um publico cujo perfil destoa do encontrado na regiao
hoje - situacdo similar ao que ocorre nos demais casos de operacgdes urbanas

consorciadas realizadas no pais.
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O discurso anunciado pela Prefeitura era de que com a produgcéo de
habitagdo previa-se que a Area de Especial Interesse Urbanistico do Porto
aumentasse sua populacdo de cerca de 30.000 para aproximadamente 70.000
residentes em 10 anos. Nao se conseguiu informacdes acerca dos projetos de
habitacao de interesse social registrados na Companhia de Desenvolvimento Urbano
da Regido do Porto do Rio de Janeiro, mas sabe-se que o Unico empreendimento
residencial privado registrado até entdo no Porto Maravilha (voltado para moradores
de classe média) encontra-se com as obras paralisadas.

Contudo, os resultados aquém do esperado ndo se restringem a questdo
habitacional no projeto. A baixa repercussédo do Porto Maravilha, com um nimero de
empreendimentos comerciais langcados menor do que a expectativa da Prefeitura e
dos grandes investidores, acende o alerta sobre o futuro da OUC do Porto do Rio de
Janeiro. Muitos podem ser os fatores que causam essa situagdo, como 0 momento
de incerteza e tensdo politica nacional e a crise financeira no pais, no estado e no
municipio, que, somados, podem ter freado os investimentos na area.

Em dltima analise, essa inesperada incerteza sobre o "sucesso" do Porto
Maravilha pode abrir espagco para que a sociedade possa participar da discusséo
sobre os rumos da zona portudria carioca e assim possibilitar que a reestruturacéo
da area possa ser levada adiante de maneira mais socialmente inclusiva e menos

formal e espacialmente fragmentada.

6.1 Sugestbes para trabalhos futuros

A medida que a pesquisa reunia informacdes e dados sobre a regi&o
portuaria e sobre o Porto Maravilha muitas questbes sobre a metodologia foram
surgindo e podem ser aproveitadas em trabalhos futuros.

Muita coisa relativa as analises do texto foi embasada no processamento de
informacdes geradas pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Uma
importante questdo observada acerca disso foi a incompatibilidade das datas do
Censo IBGE mais recente com a interpretacdo do processo feita para os dias de
hoje, seis anos apds o censo. De todo modo, essa disparidade foi relativizada e
interpretada como um indicativo do contexto atual. A metodologia das analises de
mapas utilizadas aqui, no entanto, ficam como referéncia para trabalhos futuros que

possam vir a analisar o prosseguimento do Porto Maravilha, principalmente quando
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0 préximo censo estiver disponivel, em 2020 - 11 anos apds o langcamento do Porto
Maravilha.

No que tange ao mercado imobiliario, a pesquisa encontrou dificuldades na
aguisicao de informacgfes. Um maior numero de anuncios e de fontes distintas teria
aproximado mais os dados da realidade local (no total foram registrados 190
anuncios de um mesmo site de oferta de imdveis). Outros pontos que enriqueceriam
significativamente esta dissertacdo seria a realizacdo de (i) uma analise temporal
dos valores dos imoveis (0 qual ndo mais se encontra disponivel para acesso
gratuito no site utilizado) e de (ii) uma pesquisa de campo destinada a adquirir dados
sobre o mercado informal de imdveis, cuja ocorréncia em geral envolve as familias
de baixa renda e residentes em areas informais. Esses recursos contribuiriam para
uma analise mais completa da dinamica imobiliaria e daquele perfil populacional que
€ 0 mais vulneravel na OUC do Porto.

Foi exposto no trabalho o quanto o uso do solo ndo-residencial € marcante
na AEIU do Porto. A maior parte dos dados geoprocessados, no entanto, dizem
respeito a demografia residencial adquirida com o IBGE. Uma pesquisa de campo
atrelada a outras possiveis fontes das quais esta pesquisa ndo soube da existéncia
poderia aproximar as andlises da realidade das edificacBes ndo-residenciais e suas
atividades. O levantamento realizado no Zap Iméveis pdde mostrar como a dinamica
imobiliaria relativa ao uso nao-residencial encontra-se mais marcante do que a que

envolve as residéncias.
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