IEnan

Curitiba 19 a 23 de Maio de 2025
ideias, politicas e praticas
em territorialidades do Sul Global

A DISPUTA PELA AREA CENTRAL DO
RIO DE JANEIRO PS-2020: COALIZOES,
CONFLITOS E PRODUCAO DO ESPACO

Laisa Eleonora Marostica Stroher’
Laboratoério de Direito e Urbanismo (LADU) da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Rio
de Janeiro (FAU UFRJ), Observatério das Metrépoles-UFRJ e LabCidade-USP | laisa.stroher@fau.ufrj.br

Samuel Thomas Jaenisch?
Observatoério das Metrépoles do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional da UFRJ |
samueljaenisch@hotmail.com

Henrique Heffer da Costa Manduca?®
LADU da FAU UFRJ | henrique.manduca@fau.ufrj.br

Cayo David Silva de Aguiar*
LADU da FAU UFRJ | cayo.aguiar@fau.ufrj.br

Beatriz de Souza Ferreira
LADU da FAU UFRJ | beatriz.ferreira@fau.ufrj.br

Sessdo Tematica 1: Produc¢ao do Espag¢o Urbano e Regional

Resumo: Na década de 2010, os discursos hegemdnicos sobre as transformagoes na area central carioca giraram
em torno das promessas de se consolidar um enclave luxuoso, com aspiracdes de cidade global e protagonizado
pelo setor terciario. Nos anos recentes, essa imagem cedeu lugar a construcao de uma paisagem residencial que
guarda semelhancas com aquela massivamente replicada nos suburbios cariocas. As transformacoes no espaco
plblico centradas em obras bilionarias de reestruturacao urbana, que eram pautadas pelas grandes empreiteiras
nacionais, foram substituidas por intervences mais restritas aos ativos piblicos em si como motores e alvos da
exploracao econdmica privada. Isso ocorre com a continuidade ao nao atendimento a moradia a populagao de baixa
renda. O artigo discute a conjuntura atual de disputas em torno da area central da cidade do Rio de Janeiro, que
voltou a ser palco de iniciativas concomitantes de renovagao urbana. Busca-se tracar o perfil das fracoes de capital
que estao promovendo as principais transformagdes espaciais em curso e caracterizar tais mudangas,
problematizando os seus impactos e as relagdes com a conjuntura politica e econémica.

Palavras-chave: Grandes Projetos Urbanos; areas centrais; empreiteiras nacionais; segmento-econdmico;
retrofit
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THE DISPUTE FOR DOWNTOWN RIO DE JANEIRO POST-2020:
COALITIONS, CONFLICTS AND PRODUCTION OF SPACE

Abstract: In the 2010s, the dominant discourse on the transformations in Rio de Janeiro’s downtown revolved around the
promise of consolidating a luxurious enclave with aspirations of becoming a global city and dominated by the tertiary
sector. In recent years, this image has given way to the construction of a residential landscape that bears similarities to
that massively replicated in Rio de Janeiro’s suburbs. The transformations in public space centered on urban restructuring
projects, which were guided by large national contractors, have been replaced by interventions that are more restricted
to public assets themselves as drivers and targets of private economic exploitation. This occurs with the continued failure
to provide social housing. This article discusses the current situation of disputes surrounding Rio de Janeiro’s downtown,
which has once again become the scene of simultaneous urban renewal initiatives. The aim is to outline the profile of the
capital fractions that are promoting the main spatial transformations underway and to characterize such changes,
problematizing their impacts and relations with the political and economic situation.

Keywords: Urban Development Projects; downtown areas; contractors; affordable housing; retrofit

LA DISPUTA POR LA ZONA CENTRAL DE RIO DE JANEIRO A
PARTIR DE 2020: COALICIONES, CONFLICTOS Y PRODUCCION
DE ESPACIO

Resumen: En la década de 2010, los discursos hegemonicos sobre las transformaciones en la zona central de Rio de
Janeiro giraban en torno a las promesas de consolidar un enclave lujoso, con aspiraciones de ciudad global y liderado por
el sector terciario. En los dltimos anos, esta imagen ha dado paso a la construccion de un paisaje residencial que guarda
similitudes con el replicado masivamente en los suburbios de Rio. Las transformaciones en el espacio pablico centradas
en obras de reestructuracién urbana, que fueron guiadas por grandes contratistas nacionales, fueron reemplazadas por
intervenciones restringidas a los propios bienes publicos como motores y objetivos de la explotacion economica privada.
Esto ocurre con la continua falta de provisién de vivienda social. El articulo analiza las disputas actuales en la zona central
de Rio de Janeiro, que una vez mds se ha convertido en escenario de iniciativas concomitantes de renovacion urbana. EI
objetivo es perfilar las fracciones del capital que estdn promoviendo las principales transformaciones espaciales y
caracterizar tales cambios, problematizando sus impactos y relaciones con la situacion politica y econéomica.

Palabras clave: Grandes Proyectos Urbanos; dreas centrales; contratistas nacionales; retrofit
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1. INTRODUCAO

A trajetoria de transformacao na area central carioca nao tem sido homogénea nas duas
Gltimas décadas. Houve mudancas que se relacionam com alteragdes na conjuntura politica
e econdmica em mltiplas escalas, com reflexos nos agentes envolvidos e no perfil dos
investimentos. As promessas de se consolidar um enclave luxuoso com aparéncia de cidade
global e protagonizado pelo setor terciario, cederam lugar a uma paisagem residencial que,
ao menos em termos da producao imobiliaria, guarda semelhancas com aquela
massivamente replicada nos subdrbios cariocas na Gltima década. Isso ocorre com a
continuidade do nao enfrentamento das questdes ligadas ao acesso a moradia a populagao
de baixa renda que historicamente, vive e trabalha no centro.

O artigo discute a conjuntura atual de disputas em torno da area central da cidade do Rio de
Janeiro, que voltou a ser palco nos Gltimos anos de maltiplas iniciativas concomitantes de
renovagao urbana conduzidas pelo poder pablico. Busca-se tracar o perfil das fracoes de
capital que estao promovendo as principais transformacoes espaciais em curso e caracterizar
tais mudancas, problematizando os seus impactos urbanos e sociais, e as relacdes com a
conjuntura politica e econémica.

Desde 2009 esta em curso Operacao Urbana Consorciada Porto Maravilha (OUC PM),
implementada no contexto de preparacao para o ciclo de megaeventos esportivos sediados
na cidade, além do Programa Reviver Centro, lancado em 2021 durante a saida da pandemia
do Sars-CoV-2. Ainda foi proposto um Masterplan para a area central, anunciado no final de
2023, modelado por um consércio de empresas privadas, contratado pelo Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) em parceria com a Prefeitura do Rio, concebido
como um grande programa baseado na alienacao e retrofit de imoveis publicos. Todas essas
iniciativas dao grande centralidade para mecanismos que possam fomentar a producao
imobiliaria, buscando explicitamente abrir novas frentes de acumulagao para o complexo
imobiliario-financeiro.

Logo apo6s o langcamento do Porto Maravilha, na década de 2010, a area passou por grandes
intervengdes com instalacao de redes de infraestrutura urbana e construcao de grandes
equipamentos culturais e de lazer, com a prevaléncia arranha-céus corporativos de alto
padrao, que reproduziram estéticas arquitetdnicas pos-modernas de inspiragoes
internacionais, projetadas por escritorios de grife (Giannella, 2019; Mosciaro, Pereira, Aalbers,
2019; Stroher, Dias, 2019 e 2021; Abreu, 2023). Ja na década de 2020, inicia uma fase
caracterizada por um protagonismo do imobiliario residencial, particularmente aquele
direcionado para o segmento econémico e para investidores, com intervencoes urbanas
pontuais que se vém se resumindo a construcao de alguns equipamentos publicos, pequenas
melhorias no espaco piblico e acdes de ordenamento urbano (Coelho, 2023; Da Matta, 2023;
Monteiro, Garcia, 2023).

Além de caracterizar os contornos dessas alteracées na composicao dos grupos econdmicos
que promoveram as grandes transformacdes na area central, o artigo traz na sua primeira
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parte uma breve contextualizagao dos conflitos em torno do tema da moradia na area central.
Depois analisa-se como o fundo pablico vem sendo mobilizado em beneficio do capital
imobiliario-financeiro, por meio de amplos beneficios fiscais, edilicios e urbanisticos. A
terceira e dltima parte é dedicada a problematizar o perfil da populagao alvo dos
empreendimentos imobiliarios novos, demonstrando as mudancas sofridas nas
caracteristicas dos mesmos (em relacao a tipologia, tamanho e preco) entre 2003 e 2024,
tracando o perfil dos seus compradores e das incorporadoras que atuam na area central.

Para a caracterizagao da dinamica imobiliaria formal, nossa pesquisa teve acesso a duas
bases de dados, que permitiram caracterizar os empreendimentos lancados. A primeira
produzida pela Associacao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario do Rio de
Janeiro (ADEMI-R]J) e a segunda pelo DataZap+, contando com lancamentos imobiliarios
compreendidos entre os anos de 2003 e 2022° A partir de 2022, contamos com as
informacées de licenciamento habitacional constantes no Relatério Mensal de
Acompanhamento do Programa Reviver Centro®. Como esse relatério contém limitagdes e
nao contempla os langamentos na area da OUC Porto Maravilha, os dados foram
complementados a partir de uma busca em sites e estandes das incorporadoras. A
investigacao contou ainda com dados cedidos pela filial carioca da empresa Cury Construtora
e Incorporadora S.A (Cury)’, que abrangem os imdveis langados por ela entre 2021 e 2024,
Parte dos esforcos da equipe de pesquisa consistiu em tratar e compatibilizar todas essas
informacgoes.

Este artigo é fruto da integracao de dois grupos de pesquisa que vém fazendo esforcos
paralelos de interpretar as transformagoes na area central carioca: o Observatdrio das
Metropoles, vinculado ao IPPUR UFR]J, e o Laboratoério de Direito e Urbanismo (LADU) da FAU
UFRJ. Também contou com reflexdes coletivas no ambito da disciplina “Conflitos em torno do
Morar no Centro: uma representacao critica”® lecionada no primeiro semestre de 2024 na FAU
UFRJ, que produziu interpretacoes e contranarrativas graficas, sobre os conflitos
socioespaciais envolvendo o tema da moradia no centro do Rio de Janeiro, por meio das
producdes cartograficas, método também empregado neste artigo.

2. CONFLITOS COM A NOVA FRENTE IMOBILIA_RIA
PROMOVIDA PELOS PROJETOS DE RENOVACAO URBANA

"z

Neste artigo esta sendo compreendido como “area central” da cidade do Rio de Janeiro um
recorte espacial que segue a divisao administrativa adotada pela prefeitura, em geral
replicada nesses projetos de renovagao urbana, considerando a Regiao Administrativa
Portuaria (bairros Saide, Gamboa e Santo Cristo)® e a Regiao Administrativa (RA) Centro

(bairros Centro e Lapa).

Segundo o Censo Demografico IBGE totalizavam 56.000 habitantes em 2022 nessas
localidades, sendo 23.228 na RA Portuaria e 32.758 na RA Centro. Os lugares mais
densamente povoados estao ligados a presenca de moradia popular. Na Figura 1 & possivel
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observar que densidades mais elevadas sao encontradas na favela do Morro da Providéncia,
em algumas favelas localizadas no Morro do Pinto, além da area compreendida entre a
Avenida Mem de Sa e a Rua Riachuelo. Perimetro que se destaca pela grande diversidade
socioecondmica da populacao residente, incluindo areas de prédios residenciais de média e
média-alta renda, presenca significativa de corticos, ocupagdes e populagao em situacao de
rua.

Figura 1 - Espacos de moradia popular e areas com maior densidade demografica na area central do Rio de
Janeiro
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir dos dados do IBGE, 2010 (densidade demografica), Prefeitura do Rio de Janeiro,
2022 (populacdo em situacao de rua), Observatério das Metrépoles e CMP, 2019 (corticos), e Observatério das
Metrépoles e CMP, 2023 (ocupacgoes).

A regidao central se caracteriza por uma presenca importante de espagos populares de
moradia, trabalho e sociabilidade, espacos de abundancia de vida e de grande riqueza social,
fundamentais para o processo de urbanizacao da regiao (Santos et al, 2018; Ribeiro et al,
2023). Eles sao geralmente invisibilizados nos projetos de renovagao urbana, que,
geralmente, usam como argumento a necessidade de “reviver”, “revitalizar” e “repovoar”
essas areas, nao reconhecendo a legitimidade desses espacos. Embora seja bastante dificil
dimensionar a magnitude das pessoas que vivem nas diversas formas de moradia popular,
pesquisas recentes trazem indicios de que elas podem representar em torno de 17.000
habitantes (Quadro 1), o que somaria aproximadamente 31% do total da populacao censitaria
estimada para 2022'°,
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Quadro 1 - Quantitativos populacionais a respeito das formas populares de moradia na area central do Rio de
Janeiro

Modo de habitar Ndmero de Ano da coleta Fonte
Habitantes da informacao
Corticos 2.640 2019 Observatorio das

Metropoles, 2019

Ocupacoes 7.305* 2022 Observatorio das
Metropoles, 2023

Favela da Providéncia + Pedra 4,061 + 575 = 4.636 2021 IBGE, 2022
Lisa (no Morro da Providéncia)

Favela Moreira Pinto + Sao Diogo | 293 + 205 = 498 2021 IBGE, 2022
(no Morro do Pinto)

Populagao em Situacao de Rua 2.317 Prefeitura, 2022
2021

Nota: *NUmero estimado. A fonte trouxe o nimero de familias, que multiplicamos por trés, média atual do tamanho
da familia brasileira.

Fonte: Elaboracdo prépria com base nas fontes contidas no quadro.

A presenca dessa populagao acaba sendo invisibilizada por essas narrativas centradas no
“esvaziamento” da regidao usadas para justificar iniciativas de renovacao urbana. Um dos
principais argumentos em defesa do Reviver Centro é a diminuicao da populacao residente,
algo que esta comprovado pelos dados do dltimo Censo, mas que costuma ser apropriado por
essas narrativas de forma simplista. Enquanto o Censo de 2010 acusou um pequeno aumento
populacional em relagao ao anterior, entre o Censo demografico de 2010 e de 2022 houve
uma queda na populacao na RA Portuaria e RA Centro (Grafico 1), a primeira perdendo cerca
de 8.300 (20%) moradores e a segunda cerca de 5.000 (18%), mas os dados nao permitem
qualificar o perfil desses moradores ou mesmo de suas moradias.

Ainda, essa perda populacional nao foi exclusiva da area central, ela aconteceu em quase toda
zona sul, grande parte da zona norte e alguns bairros da zona oeste, indicando que isso foi
uma tendéncia registrada por toda a cidade (IBGE, 2022).
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Grafico 1 - Evolucdo Demografica na area central do Rio de Janeiro
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Fonte: Elaboracao prépria a partir dos Censos do IBGE.

Houve ainda um aumento de 1.702 dos domicilios vagos na RA Centro (IBGE, 2022), porém,
novamente, nao € possivel qualificar em que condigdes isso se deu. Ha indicacoes que a regiao
vem concentrado nos dltimos anos grande ocorréncia de conflitos fundiarios, muitos relativos
a processos de reintegracao de posse de imoveis ocupados, ameagando a presenca de mais
de 2.660 familias (LABA, 2021). Algo que sugere que essas variagoes podem ser resultado de
processos de criminalizacao desses espacos populares de moradia existentes na regiao, ou
mesmo de expulsdes diretas e indiretas promovidas pelas intervencdes recentes.

E importante lembrar que a area central vem sendo alvo de acdes violentas de remocéo na
altima década. Recentemente, sofreu com os impactos do processo de preparagao para o
ciclo de megaeventos que foram realizados na cidade, particularmente os Jogos Olimpicos de
2016, que promoveram a expulsao direta de muitos moradores e trabalhadores informais que
la atuavam. O auge desse processo aconteceu junto com as obras ligadas ao ciclo olimpico.
As intervencoes relacionadas a implantacao do Teleférico da Providéncia promoveram a
expulsao arbitraria de centenas de familias residentes na favela do Morro da Providéncia, em
sua maioria reassentadas em condominios do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) na
zona norte e na zona oeste (Azevedo; Faulhaber, 2015). As diversas ocupacdes que existiam

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025



na regiao também foram quase todas removidas nesse periodo, muitas delas de forma
violenta e sem qualquer alternativa para os moradores, sendo que em 2017 tinham restado
apenas trés das dezesseis ocupagdes que tinham se constituido ao longo da década de 2000
(Ximenes, 2017).

Outro ponto importante diz respeito a falta de iniciativas para preservar a diversidade
socioecondmica da regidao, com um completo descaso das politicas de habitacao social. O
Decreto n°322 de 1976, que tinha sido aprovado no ambito do planejamento tecnocratico de
matriz modernista vigente durante o regime militar proibindo novos imoveis residenciais na
regiao central, foi revogado em 1994. Essa revogacao apontava para um interesse do governo
do entao prefeito César Maia em atrair novos moradores para regiao central, porém nada de
muito efetivo foi realizado. Nessa mesma trilha foi lancado pela prefeitura em 1996 o
Programa Novas Alternativas, que prometia a “reabilitacao, recuperagao e construcao de
imoveis em vazios urbanos infra-estruturados localizados no Centro do Rio""?, que teve uma
atuacao bastante timida, alcangando apenas vinte imoveis nos primeiros dez anos da sua
vigéncia (Monteiro, 2015).

Com a OUC PM em 2009 as perspectivas para a producao de habitagao social foram
renovadas dado o amplo escopo do programa, porém nada de efetivo foi realizado. A
prefeitura chegou a elaborar a época o Plano de Habitacao de Interesse Social do Porto
Maravilha, prevendo a construcao de 10.000 unidades habitacionais para baixa renda, mas
sua implementagao nao chegou a ser efetivada (Werneck, 2017), mesmo com os fartos
recursos que foram destinados pelo MCMV para a cidade nesse periodo (Jaenisch, 2022). A
presenca do MCMV na regiao central foi praticamente nula na década passada, com excecao
a quatro empreendimentos ligados aos movimentos de moradia. Houve apenas um desses
que chegou a ser concluido (Ocupagao Manuel Congo), com os outros tendo ficado apenas na
etapa de projeto (Mariana Crioula, Quilombo da Gamboa, Chiquinha Gonzaga).

A chegada do Reviver Centro em 2021, trouxe novamente a promessa de inclusdao de moradia
popular, com a insercao de alguns programas para esse fim em suas normativas, chegando,
inclusive, a destacar no texto uma preocupagao em preservar a populagao de menor renda de
processos especulativos. Constam ac6es de assisténcia técnica e melhorias habitacionais
direcionadas para moradores de baixa renda, como programas de locacao social, de moradia
assistida, e de autogestao. Até o momento nenhum desses programas foi regulamentado e
implementado.

Do ponto de vista da producao de mercado, as agoes foram mais numerosas. Nos primeiros
anos de execucao da OUC Porto Maravilha, foram produzidos uma dezena de arranha-céus
espelhados de alto padrao, ocupados pelo terciario avangado, com a presenga de empresas
multinacionais, além de hotéis de grandes redes internacionais (Pereira, 2016; Mosciaro,
Pereira, Aalbers, 2019; Giannella, 2019).
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Figura 1 - Empreendimentos imobiliarios por tipo de uso na area central do Rio de Janeiro (2005-2024)
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), Monitoramento Reviver o Centro
(2021 - 2024), dados fornecidos pela Cury, e pesquisas em folders de venda de imdveis.

A producao neste momento teve algum nivel de pulverizacao em diferentes grupos
econdémicos, em que foi possivel identificar a presenca de fundos de investimento de capital
internacional, como as norte-americanas Tishman Speyer e GTIS Partners; a OR
Empreendimentos Imobiliarios, brago imobiliario da empreiteira Odebrecht; além de grandes
incorporadoras brasileiras como a Even e a Joao Fortes. A crise politica e institucional
decorrente da deflagracao da operacao Lava Jato em 2014 teve impacto significativos no
Estado do Rio de Janeiro, tendo afetado o desenvolvimento da OUC PM, com os lancamentos
imobiliarios tendo passado por um momento de retragao. Foi possivel contabilizar cerca de
trinta novos empreendimentos corporativos langados na area central da cidade, considerando
o periodo de 2003 a 2022 (Figura 1).

A pandemia do coronavirus, a partir do inicio de 2020, ao mesmo tempo em que acentuou a
crise habitacional, que pode ser vista no aumento do nimero de populagao em situagao de
rua nas areas centrais das grandes metropoles'?, estimulou a aprovagao de regulagdes
urbanisticas que tentaram incentivar a producao imobiliaria residencial pelo mercado em
varias centralidades das grandes cidades, com o pretenso objetivo de repovoa-las, em varias
cidades brasileiras (Stroher, Canan, Santoro, 2024). Algo que alimentou as justificativas
usadas para legitimar a aprovagao do Programa Reviver o Centro em 2021, que colocou
explicitamente em suas justificativas o interesse em "atrair novos moradores, aproveitando
as construcoes existentes e terrenos (Rio de Janeiro, 2023)".
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A partir de 2021 houve uma virada na dinamica imobiliaria da regiao central, com a
intensificacao da producao voltada para o setor residencial (Grafico 2). Embora essa virada
coincida com o langamento do Reviver, € a RA Portuaria que recebeu o maior nimero de
unidades habitacionais, portanto a maior parte da producao imobiliaria se valeu dos
incentivos da OUC PM. Nos bairros da RA portuaria foram lancados diversos
megaempreendimentos, que tiram partido de uma estrutura fundiaria mais permissiva que
na RA Centro, herdada dos parcelamentos industriais precedentes, com glebas e lotes de
grandes dimensoes.

Grafico 2 - Unidades habitacionais langadas na zona portuaria e centro do Rio de Janeiro™?
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), complementado por dados
fornecidos pela empresa Cury.

Essa producao imobiliaria recente nao dialoga com as necessidades habitacionais da
populagao de menor renda que vive na area central da cidade, que possuem condicoes
financeiras incompativeis com as formas de financiamento oferecidas por estes
empreendimentos, incapazes também de arcar com as taxas condominiais e crescentes taxas
extras, como aquelas ligadas aos usos dos espacos de uso comum. Essa producao pode,
inclusive, ampliar as ameacas a permanéncia dessa populacao, por formas diretas, a partir de
remocoes, ou indiretas, pelos efeitos de aumento do preco dos imdveis e aluguéis.

PORTO MARAVILHA E O REVIVER O CENTRO: MUITOS INCENTIVOS
PUBLICOS, FINANCIAMENTO PRIVADO INFIMO E ZERO HABITACAO SOCIAL

Embora sejam frutos de periodos e conjunturas politicas e econémicas muito distintas, tanto
a modelagem urbanistica-financeira da OUC PM (2009) como do Programa Reviver o Centro
(2021) carregam uma l6gica que é pautada e dependente do aumento da dinamica imobiliaria.
A ideia base € aumentar os atrativos as incorporadoras por meio de incentivos urbanisticos,
edilicios e fiscais, com vistas a ampliar as expectativas sobre potenciais sobrelucros
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fundiarios (ou a renda da terra potencial), por meio da legislagao urbana. O Porto Maravilha
ainda contou com um programa bilionario de obras publicas, que seria financiado
supostamente com recursos oriundos da venda de direitos construtivos.

O Masterplan contratado pelo BNDES™ foi realizado entre 2022 e 2024, e segundo consta no
seu relatdrio “tem como objetivo apresentar uma visao de futuro para a regiao central do Rio
de Janeiro, com foco em Ativos Imobiliarios Pablicos atualmente subutilizados, para que
catalisem e impulsionem o desenvolvimento dessa regidao da cidade (BNDES, 2024)". O
documento contempla estudos preliminares de viabilidade financeira e juridica sobre as
reformas e 0s novos usos propostos, que abrangem 46 imoveis (Figura 2).

Figura 2 - Perimetros da OUC Porto Maravilha, do Programa Reviver o Centro e dos imdveis contemplados no
Masterplan do BNDES segundo os novos usos propostos

[ Perimetro Reviver Centro (2021) Bonde Masterplan BNDES:
[] Perimetro Porto Maravilha (2023) VLT usos propostos
1 Perimetro Porto Maravilha (2009) BRT B Comercial
Adigao do Porto Maravilha (2023) Metré \nﬁtvic%ana\ 0 05 1 5km
R ; Tren stit I 1 -
ua da Cerveja rem Il Residencial

Reviver Cultural i
Uso Misto

Fonte: Elaboracdo prépria a partir de Lei Municipal n® 267/2023 (OUC Porto Maravilha), Lei Municipal n°® 229/2021
(Reviver o Centro) e BNDES, 2023 (Iméveis Masterplan BNDES).

A OUC PM envolveu uma conjuntura muito peculiar, marcada pelo alinhamento politico dos
trés niveis de governo (com Eduardo Paes, Sérgio Cabral e Lula, no municipio, estado e Uniao,
respectivamente), que estavam comprometidos em promover transformacgdes urbanas
relacionadas a Copa do Mundo (2014) e as Olimpiadas (2016).

A primeira etapa da OUC PM que contou com melhoramentos urbanos com o intuito de
ancorar a operacao, foi custeada com recursos municipais (R$ 187 milhdes), cuja execucao
ocorreu por meio de uma licitacao vencida pelo Consoércio Satde-Gamboa (Industrial Técnica,
OAS e Odebrecht). Ja a segunda etapa foi licitada mediante um contrato de PPP que estimada
em R$8 bilhdes, cuja execucao ficou a cargo do Consércio Porto Novo (OAS, Odebrecht e

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025

11



Carioca Christiani-Nielsen Engenharia). Este Gltimo grupo foi o mesmo que desenvolveu, em
2007, um estudo para a modelagem de um projeto de reestruturacao da regido portuaria, que
foi utilizado como base para proposta da OUC PM (Pereira, 2016).

O financiamento da segunda etapa ficou atrelado ao sucesso da transformacao imobiliaria. A
formula de atracao do mercado imobiliario para a OUC PM baseou-se no aumento da
densidade construtiva, a partir da ampliacdo do coeficiente de aproveitamento (CA) maximo,
que diz respeito a relacao entre a area da construcao e area do terreno. No perimetro da OUC
PM esta relacdo varia de 8 a 12 vezes a area do terreno nos setores mais permissivos (onde
justamente tem ocorrido a maior parte dos novos langamentos residenciais), e de 1,40 a 4,20
vezes nos setores menos permissivos (Figura 3).

Figura 3 - Mapa dos Coeficientes de Aproveitamento Maximos da Area Central

[ Perimetro Reviver Centro (2021) CAM 21A3 61A8 HHMI1ATS 0 05 1 15 km
[ Perimetro Porto Maravilha (2023) ATE T 31A4 1 81A9 Area de Morros ! —_— !
11A2 41A6 W 9IAT

Fonte: Elaboracdo prépria a partir da Lei Municipal n® 267/2023 (OUC Porto Maravilha), Lei Municipal n® 229/2021 e
Lei Municipal n® 264/2023 (Reviver o Centro).

Para poderem usufruir do CA maximo, os empreendedores precisam comprar os Certificados
de Potencial Adicional Construtivo (Cepacs): titulos que dao poderes de gozar dos direitos
construtivos adicionais resultantes da diferenca entre o CA basico e o CA maximo'®. No geral,
o Cepac residencial € mais incentivado que o nao-residencial: um Cepac para uso residencial
permite construir mais metros quadrados de edificagcao, que funciona como um desconto
maior no valor que o incorporador paga de contrapartida por area construida para o uso
residencial.
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Quadro 2 - Incentivos edilicios, urbanisticos e fiscais da OUC Porto Maravilha

Incentivos Edilicios e Urbanisticos Incentivos Fiscais
Lei Municipal n°® 101/2009 e 143/2014 Lein°5780/2014

Dispensa de acessos e circulacoes independentes para os diferentes
usos da edificagao; de afastamento frontal minimo nas fachadas
mantidas; quanto ao parametro de extensao maxima da via interna; |IPTU e TCL isentos por até cinco anos.
do nimero minimo de vagas de estacionamento de veiculos; de
apartamento de zelador;

- ) 5 ) Isencao de IPTU e TCL para imoveis em
Isencao de cumprimento taxa de Ocupagao (TO); Dispensa dos _ . j

. . construcao ou transformacao, até a
afastamentos minimos das divisas; o )
expedicao do habite-se.

Isencao de ITBI:
Area Gtil dos pisos mantidos nao sera computada no calculo da Area |Para aquisicio de iméveis com o objetivo
Total Edificavel (ATE) até duas vezes a sua projecdo; Areas comuns |de construcio ou transformacio em

de condominios (como corredores e portarias) nao entram no unidades residenciais.
calculo para compra de Cepacs; com prazo até cinco anos da primeira
licenca

No caso de remembramento de terrenos inferiores a mil m* havera
um adicional de construcao sem necessidade de compra de Cepac  |Isencao de ISS: Aplicavel aos servicos
equivalente a 10% da area do lote resultante do remembramento, e |diretamente relacionados as obras
quando acima de mil m* esse valor sobe para 15% de area adicional |residenciais

gratuita.
Fonte: Elaboracdo prépria a partir de Leis Municipais n® 101/2009, 143/2014 e 5780/2014, e Da Matta (2023).

A Caixa Economica Federal, por meio do Fundo de Investimento Imobiliario do Porto Maravilha
(FIIPM), é que detém e comercializa os Cepacs da OUC PM. O FIIPM também possui uma
quantidade importante de terrenos passiveis para incorporacao na area portuaria, que eram
originalmente em sua maioria da Unido. Por meio do lucro obtido com a comercializacao de
Cepacs e terrenos aos agentes imobiliarios, o FIIPM deveria financiar o contrato da PPP das
obras e servigos publicos a serem realizados na regido portuaria.

As obras foram majoritariamente executadas, e envolviam a demolicao do Elevado da
Perimetral, construcao de novas vias, um complexo de taneis, implantacao de projeto
paisagistico, restauracao de alguns sitios arqueologicos e edificios, aléem da construcao do
Museu do Amanha (Pereira, 2016). A prestagao de servicos incluia limpeza urbana, coleta de
lixo, iluminacao pablica, monitoramento e controle de trafego, além da manutencao de rotina
do sistema viario e redes de infraestrutura, por um periodo de quinze anos (Pereira, 2016).
Paralelamente ocorreu outra PPP na regiao, desvinculada da OUC PM, que teve como objeto
as obras de implantacdo da rede de VLT, orcadas em R$ 1,4 bilhdo, e concedidas a
Concessionaria do VLT Carioca S.A, cujos acionistas eram as empresas Odebrecht Transport,
Invepar, CIIS, Riopar, Benito Roggio Transportes e RATP (Pereira, 2016).

Como discutido por Stroher e Dias (2022), com a crise politica e econdmica nacional agravada
a partir de 2014 com a Operacao Lava Jato, o FIIPM encontrou dificuldades para comercializar
os ativos, ao ponto de parar de cumprir suas obrigacoes financeiras com o contrato de PPP
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da OUC PM. Em 2015, 90% dos Cepacs nao tinham sido negociados, o que desencadeou um
polémico aporte do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). A partir de 2016, nao
resolvida a crise, o FIIPM se declarou iliquido, o que ocasionou a paralisacao do pagamento da
PPP. Para garantir a continuidade dos servicos e obras, a Prefeitura aportou recursos na
CDURP e comprou parte dos Cepacs do FIIPM em um papel completamente oposto aquele
gue o municipio deveria cumprir segundo a modelagem da OUC PM. Mais recentemente, a
concessionaria interrompeu a prestacao dos servicos que foram assumidos pela
municipalidade, que tém realizado as contratacdes por meio de licitagdes ou por meio dos
concessionarios publicos.

Com a nova conjuntura politica, de troca de gestdes nos trés niveis de governo comandadas
por grupos politicos que nao tinham a mesma sinergia do arranjo anterior, a OUC PM passou
por um periodo sem grandes novos investimentos piblicos ou privados, que foram
retomados apos o retorno de Eduardo Paes a prefeitura em 2020, e ganharam reforco extra
com o retorno de Lula em 2023 no governo federal, restaurando em parte o alinhamento
politico que havia no inicio da OUC PM.

Mas mesmo com a retomada da venda dos Cepacs a partir de 2020, com 0s novos
empreendimentos residenciais, ela ainda & muito timida frente ao montante de Cepac
remanescente (89%) e ao elevado custo das obras pablicas que foram e continuam sendo
realizadas. Em dezembro de 2023 foi aprovada uma alteragao da lei da OUC PM, que quase
dobrou o seu perimetro, incorporando parte do bairro de Sao Cristovao (Figura 3), a noroeste,
tendo como uma das justificativas o argumento da necessidade de se aumentar a venda de
Cepacs.

O Reviver o Centro aprovado em 2021 segue receita parecida com as OUCs, mas com algumas
adaptagoes, por meio do mecanismo da Operacao Interligada. Como o CA maximo do centro
ja era super elevado (pode chegar a 15 - Figura 3), o fator de atratividade foi a possibilidade
de geracao de um potencial construtivo acima do maximo, que pode ser utilizado em terrenos
em outros bairros da cidade, particularmente na zona norte e zona sul. Trocando em middos,
oincorporador pode gozar gratuitamente de um CA maximo super elevado na area do Reviver,
e, caso interesse, ele ainda pode adquirir a baixo custo uma porcentagem extra de potencial
construtivo para utilizar em empreendimentos em outra area da cidade’®.

A vantagem para o empreendedor € usar a interligada para subverter restricoes de gabarito
previstas nas leis urbanisticas em areas fora da area central. A Lei Organica Municipal previu
um limite de até 12 metros de altura para edificacoes coladas na divisa do lote, com excecao
aos locais onde ja ha um Projeto de Estruturacao Urbana (PEU), que ficariam dispensados
(Coelho, 2023). A interligada permite subverter a necessidade de PEU, possibilitando aos
agentes imobiliarios construir até os mesmos limites maximos permitidos para as edificacoes
afastadas das divisas, em bairros que nao possuem um PEU, como varios bairros da zona sul
(Coelho, 2023).
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Para poder gozar desse aumento de gabarito € necessario que o empreendedor pague uma
contrapartida a prefeitura, que, em tese, pode utiliza-la para financiar uma série de
investimentos, inclusive em habitacao social. Mas na pratica, incidem generosos descontos
nessa contrapartida, que minam a capacidade de arrecadacao do poder publico. A formula de
calculo da interligada ja embute 20% de desconto de partida (observe no Quadro 3 que a
formula é multiplicada por 0,8). Em cima do resultado é aplicado outro desconto de 15% a 70%
a depender da localizacdo onde o empreendimento for realizado, e da sua dimensao'” (Figura
4). Ainda, os valores unitarios do apartamento (Vap) utilizados de base para o calculo, partem
das avaliagcdes constantes na planta genérica de valores, que tendem a ser defasadas em
relagao aos valores praticados no mercado.

Quadro 3 - Formula de Calculo da contrapartida privada da Operagao Interligada no Programa Reviver o Centro

| - Para imoveis residenciais:
C=0,8xATE-Ol x Vap/m* x TR

C = Contrapartida a ser paga ao Municipio;

ATE-OI = Area Total Edificavel projetada (em metros quadrados) localizada nos pavimentos sujeitos a
contrapartida através da Operacao Interligada;

Vap = Valor unitario padrao do apartamento;

TR = Fator da Tipologia Residencial;

T = Fator da Tipologia Nao Residencial.

Fonte: Decreto municipal n°® 49.698/2021.

Figura 4 - Descontos aplicados no valor da contrapartida paga pela Operacgdo Interligada no Perimetro do
Programa Reviver o Centro
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Fonte: Coelho (2023), com base no Decreto municipal n® 49.698/2021.
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Até o momento a interligada nao teve adesao significativa, das 37 licengas concedidas no
ambito do programa Reviver até maio de 2024, 23 sao passiveis de receber Certidao de
Concessao de Direito de Utilizagao de Operacao Interligada e apenas 6 receberam o beneficio
de fato (Rio de Janeiro, 2024). Como era de se esperar, 0 mecanismo foi utilizado para
aumentar o gabarito de empreendimentos nos bairros da zona sul, uma das mais valorizadas
(Coelho, 2023).

Além do beneficio da interligada, o programa trouxe varios incentivos fiscais, seguindo a trilha
da OUC PM.

Quadro 4 - Beneficios edilicios, urbanisticos e fiscais do Programa Reviver o Centro

. . Recuperacao de |Conclusao de
. i Novas Financiamento |, _ . L.
Beneficios Retrofit . . . imoveis em obras em estagio
construcoes (locacaosocial | _ |
péssimo estado [em estrutura
Suspensao de dividas de
2 X X X X
IPTU E TCL até 31/12/20
Isencao total de IPTU
durante o periodo de obra X X X X
Isencao de IPTU
prorrogado por 3 anos a
. ar X

partir do exercicio
seguinte ao habite
Reducao do IPTU em 50% X X
Isengao de IPTU enquanto
vinculado ao programa X
Isencao de taxas de
licenciamento X X X X
administrativo das obras
Reducao do ITBI para os

A . X X X X
primeiros adquirentes

Fonte: Elaboracao prépria a partir da Lei Municipal n® 229/2021 e Lei Municipal n°® 264/2023.

Sobre o Masterplan, ha pelo menos trés imoveis contemplados por ele onde estao ocorrendo
reformas: no Edificio A Noite (na regiao Portuaria, na Praca Maua), na Estagao Leopoldina (em
Sao Cristovao) e no Moinho Fluminense (na Gamboa). Nao é possivel afirmar que as iniciativas
sejam fruto exclusivo do Masterplan, mas ele parece ter influenciado, ja que os programas
que estao sendo colocados em pratica vao ao seu encontro. O primeiro, de propriedade da
Uniado, teve seu primeiro leilao em 2021, mas s6 foi arrematado em 2023, pela Prefeitura do
Rio, que o revendeu no mesmo ano para a Incorporadora QOPP'8, que anunciou a intencao de
transforma-lo em um residencial de luxo'®, exatamente o mesmo uso proposto pelo
Masterplan. Em 2024 a empresa vendeu o prédio para a Brookfield, que anunciou a
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continuidade do uso previsto e a inten¢ao da sua exploracao por meio do aluguel, com adogao
do modelo multiproperty family.

A Leopoldina, também de propriedade da Unido, teve suas obras de restauro recém iniciadas,
e segundo informagdes divulgadas na midia, contara com um projeto ousado de
parcelamento do solo do seu entorno, prevendo areas de incorporacao imobiliaria e areas
institucionais, conteddo que guarda similaridades com aquele proposto pelo estudo do
BNDES?. Ja o Moinho, passa por um processo de desapropriacdo por hasta piblica, movido
pela Prefeitura, que recém lancou um chamamento, para apresentacao de projetos de
desenvolvimento econdmico e urbanistico para o imovel e uma extensa area no seu entorno.

Nos dltimos quatro anos os investimentos em obras pablicas de maior vulto na area central
foram em equipamentos puablicos, que contaram com composicoes de recursos do governo
municipal e federal. Entre os inaugurados estao o novo Terminal intermodal Gentileza e o
Porto Maravalley/Instituto de Matematica Pura e Aplicada (IMPA Tech), entregues em 2024.
O primeiro, foi construido por meio da PPP do VLT com investimentos na ordem de 250
milhodes, localiza-se no Santo Cristo em um terreno do FIIPM, e complementa as obras de
mobilidade no ciclo anterior, interligando o VLT, ao BRT Transbrasil recém-inaugurado, e a 14
linhas de 6nibus. O segundo, que parafraseia o Silicon Valley em seu nome, integra um espaco
destinado a empresas com foco em tecnologia e inovacao, além da Faculdade de Matematica,
o IMPA Tech, e contou com investimentos de cerca de R$ 100 milhdes?".

3. OS EMPREENDIMENTOS E SEUS PROMOTORES: MUITAS
UNIDADES PEQUENAS E INACESSIVEIS

O desenho adotado pelo Porto Maravilha e pelo Reviver Centro deixam claro o horizonte de
buscar a consolidacao de uma nova frente de expansao imobiliaria para a regiao central. Essa
tentativa busca reposicionar a regiao, que nos altimos vinte anos esteve longe de ser
protagonista, apesar do aumento verificado pela producao (tanto residencial quanto nao-
residencial) no periodo. Os dados levantados pela pesquisa atestam que a cidade passou por
um boom imobiliario, com cerca de 220.000 unidades residenciais lancadas entre 2003 e
2022, com a regiao central tendo recebido apenas 2,1% desse quantitativo (Figura 5).

Os principais eixos de expansao se concentraram em direcao aos bairros da zona oeste e da
zona norte, com a principal frente seguindo em direcao as regides da Barra da Tijuca e
Jacarepagua, dinamica que vem se consolidando desde a década de 1990 (Cardoso; Lago,
2015; Jaenisch, 2023). Em paralelo se consolidaram também frentes ligadas a produgao
residencial enquadrada no segmento econdmico nos bairros suburbanos da zona norte e da
zona oeste. Expansao que ganha forga a partir de 2009, em grande parte favorecida pelos
incentivos do MCMV, que chegou a ser responsavel por quase metade dessa expansao em
algumas areas (Jaenisch, 2023). Enquanto a zona sul seguiu com uma produgao bem abaixo
da média da cidade, porém com alto valor de mercado, consolidando o carater exclusivo e
excludente de seu parque imobiliario (Jaenisch, 2023).
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Quadro 5 - Producdo imobiliaria na cidade do Rio de Janeiro entre 2003 e 2022 por zona

Regiao Lancamentos | % Lancamentos | %

res.(unid.) nao-Res.

(unid.)

Central 4.410 2,30% 2.001 5,57%
Zona Sul 16.276 8,47% 2.645 7,36%
Zona Norte (subirbio) 40.542 21,10% | 4.767 13,26%
Zona Oeste (subiirbio) 89.382 46,52% | 24.418 67,94%
Zona Oeste (Barra da 41.528 21,61% | 2.110 5,87%
Tijuca e Jacarepagua)
Total Rio de Janeiro 192.138 100,00% | 35.941 100,00%

Figura 5 - Concentragio de Lancamentos Imobiliarios no Rio de Janeiro por Areas de Planejamento (2003-2022)

[] Perimetro Reviver Centro (2021) Menor concentracdo B8 Maior concentracao

[ Perimetro Porto Maravilha (2023) Or—:—'fk” L

Fonte: Elaboracado prépria a partir dos dados da ADEMI (2003 - 2009) e ZAPIméveis (2010 - 2022).

Antes do langamento do Porto Maravilha (2009) e do Reviver Centro (2021), havia ainda
menor interesse do setor imobiliario da cidade pela regiao central, que teve apenas dois
empreendimentos residenciais langados entre 2003 e 2009. Eles foram construidos na regiao
da Lapa, enquanto uma primeira tentativa de criar “empreendimentos ancora”, ainda como
parte de uma narrativa centrada na “redescoberta” do seu potencial turistico, importante polo
boémio da cidade. O primeiro deles foi o Cores da Lapa, um grande empreendimento com 6
blocos e 668 apartamentos, com diversidade de tipologias (1, 2 e 3 quartos) e opcoes de lazer
para os moradores. Ja o Viva Lapa, parece ter sido o primeiro a apostar em pequenos
apartamentos, com 178 unidades de um quarto, cada uma com 32m* de area.

Entre 2010 e 2020 o cenario comeca a se transformar, ja com reflexos das intervencoes que
estavam sendo feitas na regiao no ambito do processo de preparacao da cidade para o ciclo
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de megaeventos, incluindo o Porto Maravilha, com alguns empreendimentos residenciais
lancados nos bairros Centro e Lapa (Mood Lapa, Urban Boutique Apartments, Hub Coliving,
Send Coliving, Skylux), buscando se apropriar dessa narrativa centrada na renovacao urbana
e introduzindo novos produtos imobiliarios. Comeca a ficar mais evidente a prevaléncia dos
apartamentos compactos, com metragem variando entre 28m* e 51m’ com oS
empreendimentos contando com servigos direcionadas para atender a demandas do
cotidiano dos moradores e compensar o tamanho dos apartamentos (lavanderia, estacdo de
trabalho, academia, lazer). Eles assumem na sua divulgacao uma linguagem pretensamente
contemporanea e cosmopolita, inclusive com as primeiras referéncias a “compra por
investimento”.

A partir de 2021 o cenario muda de figura, foram identificados pelo menos 26
empreendimentos residenciais verticais lancados em um periodo de apenas quatro anos.
Cerca de 70% das 13.000 novas unidades habitacionais contabilizadas na area central entre
2003 e 2024 foram lancadas a partir de 2021. A maioria encontra-se no Porto Maravilha no
bairro Santo Cristo, onde predominam arranha-céus de grande porte e totalmente novos,
enquanto no Reviver, empreendimentos menores e de retrofit (Figura 8). A narrativa “para
morar ou investir” naturalizou-se entre as estratégias de marketing. Servicos de plataformas
de gestao de aluguel foram oferecidos em todos os estandes de venda visitados.
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Figura 8 - Mapa dos empreendimentos habitacionais lancados mais os empreendimentos licenciados pelo
Programa Reviver o Centro, entre 2021 e 2024, na area central do Rio de Janeiro
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Fontg?/rltz)nitoramento Reviver o Centro, dados fornecidos pela Cury, e pesquisas em sites e estandes de venda.

Para as analises de tipologia e preco dos novos apartamentos apds 2021, contamos com as
informacoes de 15 dos 26 empreendimentos lancados, sendo apenas 4 na RA Centro (Cores
do Rio, Cores de Fatima, Casa Maua e Vargas 1140). Isso ocorre, pois ndo constam dados
sobre as caracteristicas analisadas nos relatorios do programa, e muitos dos edificios
licenciados ainda nao foram construidos ou colocados a venda, nao havendo dados publicos.

Em termos tipologicos das unidades (Graficos 3 e 4), apesar de uma aparente diversidade em
termos de nimeros de quartos (com predominio de tipologias de dois quartos, seguidas dos
studios), a maioria dos apartamentos possui até 50 m?, que representam 73% das unidades
lancadas ap6s 2021, com os microapartamentos de até 35m* somando 33%. Os
microapartamentos representam uma porcentagem maior na RA Centro (67%) em relacdo a
RA Portuaria (31%). Essa Gltima area demonstra maior diversificacdo em termos de metragem
guadrada do que a RA Centro (Gréafico 5 e 6). Isso pode trazer indicios de uma produ¢ao mais
explicitamente voltada a um mercado de investidores na RA Centro.

Inclusive identificaram-se produtos imobiliarios que, segundo os corretores de imoveis,
foram desenvolvidos com foco na exploragao por meio do aluguel, bastante comum entre os
empreendimentos de retrofit na RA Central. A exemplo do Send Coliving (retrofit de um imovel
comercial, inaugurado em 2021) e o Casa Maua (retrofit de um hotel, inaugurado em 2023).
O primeiro foi incorporado pela gestora de ativos Jive, que manteve a propriedade de parte
dos imdveis para aluga-los por meio de plataformas (pratica conhecida como built-to-rent), e
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as unidades colocadas a venda também ja podem ser encontradas em diversos sites de
aluguel temporario. O segundo, foi incorporado pelo fundo de investimento Opportunity, e,
segundo os corretores, foi desenvolvido para os compradores alugarem para terceiros
(modelo built-to-let). Fica tao evidente o foco na hospedagem, que manteve aspectos do uso
como hotel, a exemplo da manutencao das janelas maxim ar, que permitem pequena
abertura, mais adaptadas a climatizacao por ar-condicionado, condicao mais propicia para
curtas estadias. Ele conta ainda com 70 guarda-volumes, que podem ser alugados pelos
proprietarios para guardar pertences para alugar sua unidade para um hdspede.

Essa integracao entre iniciativas de retrofit financiadas por fundos de investimento, e
destinadas ao aluguel, ndo é exclusiva do Rio de Janeiro, € uma tendéncia também identificada
no centro de Sao Paulo (Stroher, Canan, Santoro, 2024).

Grafico 3 - Nimero de unidades habitacionais lan¢adas na area central (RA Centro + RA Portuaria) do Rio de
Janeiro por tipologia
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Fonte: Elaboracao prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), complementado por dados
fornecidos pela empresa Cury a pesquisa em setembro de 2024, e pesquisas em sites e estandes de venda de imdveis.
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Grafico 4 - Namero de unidades habitacionais langadas na area central (RA Centro + RA Portuaria) do Rio de
Janeiro por m2 da area privativa
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Fonte: Elaboracao prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), complementado por dados
fornecidos pela empresa Cury a pesquisa em setembro de 2024, e pesquisas em sites e estandes de venda de iméveis.

Grafico 5 e 6 - Area privativa das Unidades Habitacionais na e RA Centro (esquerda) e na RA Portuaria (direita),
dos empreendimentos lancados desde 2021
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Fonte: Elaboracao prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), complementado por dados
fornecidos pela empresa Cury a pesquisa em setembro de 2024, e pesquisas em sites e estandes de venda de imdveis.
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Grafico 7 - Nimero de unidades habitacionais langadas na area central (RA Centro + RA Portuaria) do Rio de
Janeiro por faixa de preco
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Fonte: Elaboracao prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), complementado por dados
fornecidos pela Cury, e pesquisas em sites e estandes de venda.

A analise por faixa de preco demonstra a importancia do chamado “segmento econémico”,
como sao chamadas as unidades habitacionais com preco de até R$ 350 mil, faixa de prego
da maior parte das unidades lancadas na cidade do Rio de Janeiro nas Gltimas décadas?.
Entretanto, as unidades mais baratas, de até R$ 240 mil, s3o minoria e sumiram desde 2021.
A faixa de até R$ 240 mil constitui um indicativo importante de acessibilidade econémica, pois
representa o teto de preco financiavel pelo MCMV para as faixas 2 e 3. 0 MCMV oferece
financiamento em condicdes melhores que os financiamentos tradicionais, com entradas
menores, taxas de juros subsidiadas e prazos mais longos para amortizacdao. Em 2024 houve
uma alteragao nas regras do MCMV, aumentando o teto para R$ 350 mil para a faixa 3.
Entretanto, as visitas aos estandes de venda demonstraram que apenas dois
empreendimentos lancados apos 2021 possuem unidades passiveis de serem financiadas
por esse programa de fato, sendo eles, o edificio Rio Energy, lancado em 2021 e o Colombina
em 2024, ambos da Cury. Estamos falando de uma produgao que é inacessivel a populagao
baixa renda, que & mais dependente das politicas publicas de financiamento para acessar
habitacao via mercado.

A partir da analise dos dados dos compradores de todos os imdveis lancados pela Cury na
area de estudo, fornecidos por essa empresa, fica clara a destinagao para um perfil de maior
renda. A média de renda dos compradores é de R$16.500/més.

A analise dos agentes (Grafico 8) mostra uma virada nas empresas que passam a atuar na
area central pds-2021. Todos os incorporadores que atuam a partir de entao nao estavam
presentes no mercado residencial nesta area da cidade nos 15 anos anteriores. Entre 2005-
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2020 sao levantados 11 grupos incorporadores, tendo 16 novos empreendimentos que
juntos totalizam 3.837 unidades habitacionais. Nesse recorte, a incorporadora Cyrela e MDL
sao as que mais possuem lancamento, cada uma apresenta 3 novos empreendimentos na
area que juntos detém um pouco mais de 1 terco das unidades totais.

Apos 2021 fica evidente o processo de monopolizacao pela Cury, responsavel por 80% das
unidades lancadas desde aquele ano (13 empreendimentos e 8.106 unidades). A Cury tem
despontado como uma das principais empresas do mercado imobiliario carioca, com uma
atuacao intensa também na zona norte e oeste, também no segmento econdmico. Pelo
menos desde 2009 encontra-se entre as 10 empresas com maior nidmero de unidades
lancadas na cidade, alcancando o primeiro lugar no periodo entre 2020 e 2022, quando foi
responsavel por cerca de 20% de todas as unidades langadas na cidade.

Fundada em 1963 por Elias Cury em Sao Paulo, em 2007, a empresa, que até entdao nao
possuia status de incorporadora, realiza uma joint venture com a incorporadora Cyrela Brazil
Realty, que possui capital aberto na bolsa desde 1996, tornando-se Cury Construtora e
Incorporadora S.A., momento em que amplia sua atuacao em termos quantitativos e
territoriais. Em 2020 a Cury langou sua primeira oferta piblica de acdes na B3, tornando-se
também uma empresa de capital aberto. Atualmente, a Cyrela detém 19% das acoes da Cury,.
Portanto, é possivel observar uma atuagao da Cyrela na area central carioca mais ou menos
continua, por meio de atuacOes diretas inicialmente, e agora por meio da participagao
acionaria.
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Grafico 8 - NiUmero de unidades habitacionais lancadas em novos edificios na area central do Rio de Janeiro por
faixa grupo incorporador
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Fonte: Elaboracédo prépria a partir de Ademi (2003 - 2009), DataZap+ (2010 - 2022), dados fornecidos pela Cury, e
pesquisas em sites e estandes de venda.

CONSIDERAGOES FINAIS

Nesses 13 anos de OUC Porto Maravilha e 3 anos de Reviver o Centro, o poder pablico criou
uma infinidade de beneficios aos agentes imobiliarios (aumento e venda a baixo custo de
direitos construtivos, isencao de impostos, privatizagao de imoveis, grandes investimentos
em obras publicas), com retorno pifio da participacao desses agentes em termos das
promessas de financiamento urbano privado via Cepac ou via Operacao Interligada, além de
nenhum investimento em habitacao de interesse social. As obras e servicos publicos foram e
continuam sendo massivamente financiadas pelos recursos paraestatais do FGTS e por
recursos do poder publico municipal e federal.

Durante os primeiros anos de implementagao da OUC PM foi destacada a atuacao do poder
publico, favorecida pela articulacao entre o governo municipal e federal, que foi fundamental
para garantir a viabilidade das intervencoes realizadas, com o governo federal direcionando
um grande volume de investimentos para a cidade, com papel decisivo dos recursos
levantados junto ao FGTS. A concepcao da modelagem urbanistica-financeira da OUC PM,
bem como a producao das obras de infraestrutura foi conduzida pelas grandes empreiteiras
nacionais, e a producao imobiliaria por incorporadoras de capital local e nacional, com uma
participacao pequena do mercado financeiro, incluindo gestores globais de investimento,
como a Tishman Speyer.

Com os efeitos da crise econdmica nacional pds-2014, na diminuicao de recursos para politica
urbana e na desestruturacao dos grandes grupos econdmicos nacionais do ramo de
infraestrutura, essa fracdo de capital passou a ter uma atuacao mais timida. De uma
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transformacao no espaco publico centrada em obras bilionarias de reestruturagao urbana que
eram pautadas pelas grandes empreiteiras, ocorreu uma mudanca, para outra centrada nos
bens piblicos em si como motores da transformacao e como alvo da exploracao econdmica
privada. Na area central essa mudanca tem sido observada a partir da construcao e gestao de
equipamentos publicos por concessionarios privados (Terminal Gentileza, Maravalley/IMPA),
na privatizacao de bens publicos (Edificio A Noite), e nos planos de parcelamento da gleba da
Estacao Leopoldina, que abrange um plano ousado de incorporagao imobiliaria pela iniciativa
privada.

Estes Gltimos investimentos da ordem de centenas de milhdes, a partir da década de 2020,
foram favorecidos pelo realinhamento politico municipal e federal, com o retorno de Paes e
Lula a frente do executivo em cada um desses niveis de governo, que possibilitaram novas
regulacoes, recursos e bens pablicos para sua viabilizacao.

Em relacao as transformacoes no espaco privado pelos empreendimentos imobiliarios, houve
um destaque evidente de uma incorporadora imobiliaria de origem paulistana, a Cury,
responsavel pela maior parte das unidades habitacionais lancadas, além da participagao de
alguns fundos de investimento brasileiros principalmente nas iniciativas de retrofit, como a
Jive e a Opportunity. Nesse sentido, podemos dizer que a ideia de constituicao de um enclave
com ares de cidade global, que aparecia nos discursos iniciais dos gestores e nos andncios
imobiliarios nos primeiros anos da OUC PM, parece ainda mais deslocada.

Vale ressaltar que essa mudanca de rumos, trata-se de uma nova etapa desse processo de
apropriacao da regiao pelo capital, com o Reviver e o Masterplan para o Centro dando
prosseguimento ao que foi iniciado pelo Porto Maravilha, porém articulando novos arranjos
institucionais e atores. Em termos das continuidades, talvez o fato mais evidente seja a
(quase) completa auséncia de a¢oes concretas de investimentos em habitacao de interesse
social que marcou as trés iniciativas discutidas. As acdes de remocao e despejo seguem
ameacando os espagos populares, com uma producao imobiliaria completamente deslocada
das demandas efetivas de grande parte da populacao la residente.
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empresas menores e construtores independentes que possuem uma atuagao mais circunstanciada. Além disso,
elas dizem respeito aos imoveis colocados a venda, o que geralmente ocorre antes da construcao do imovel
propriamente. Além disso, as bases podem nao captar iméveis que nao foram desenvolvidos para serem colocados
a venda, a exemplo daqueles que sao desenvolvidos para serem alugados e que continuam de propriedade do
desenvolvedor, limitacdo que tentamos contornar pelas pesquisas complementares. De qualquer forma, os dados
obtidos oferecem um panorama com boa representatividade para a discussao proposta.

6 Essa fonte trata dos imdveis licenciados, que dizem respeito a um momento ainda mais anterior ao lancamento
a venda e a sua efetiva construcdao. Um ndmero consideravel de iméveis nesses relatérios ainda ndo estao no
mercado e nao tiveram sua construcao iniciada, e, portanto, podem nao vir a ser concretizados.
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Freire e Marina Guerra Di6genes, e do monitor Henrique Manduca.

° Foi excluido das analises o bairro do Caju que também compde a RA Portuaria, pois ele esta fora da area
diretamente de abrangéncia pelas iniciativas de dinamizacao imobiliaria do poder piblico estudadas no artigo.

10 Estimativa a partir da soma dos dados do Quadro 1. Trata-se apenas de uma referéncia para ilustrar uma ordem
de grandeza e nao um quantitativo preciso, ja que a rigor nao é possivel somar estes dados, ja que sao de anos e
fontes distintas.

" Disponivel em: http://wwwO.rio.rj.gov.br/habitacao/novas_alt.htm. Acesso em 04 de out. de 2024.

12 Foi estimado um aumento de 1.488 para 1.875 pessoas em situacdo de rua na regido central da cidade do Rio
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13 Ha uma diferenca entre os dados representados nos graficos e nos mapas ao longo do artigo. Nos mapas foi
possivel incluir os empreendimentos que constam nos Relatérios Mensais de Licenciamento do Reviver o Centro,
ja os graficos nao consideram todos estes empreendimentos, uma vez que estes relatorios nao fornecem
informacoes sobre os temas que analisamos nos graficos. Apenas os empreendimentos Cores do Rio, Cores de
Fatima, Casa Maua e Vargas 1140 estdao nos relatérios e foram contabilizados nos graficos, pois ja foram
colocados a venda, sendo possivel obter as informacoes.

14 0 Masterplan foi realizado pelo Consércio Conexdo Rio, formado pelas empresas Urban Systems, Finarq
Consultoria, Vieira, Rezende e Guerreiro Advogados, Ramboll e Porto Marinho (BNDES, 2023).

15 Para uma analise mais completa e aprofundada sobre o Cepac ver Stroher (2022).

16 A exigéncia para participacao da Operacio Interligada é que ao menos 60% da Area Total Edificavel (ATE) do
edificio seja residencial. Caso atenda a exigéncia, o empreendedor tera direito a utilizar 40% da ATE reconvertida.

17 0s descontos menores dizem respeito aos imoveis abaixo de 4.000 m’ e os maiores para imoveis acima disso.

'8 Empresa de Campinas, integrante do grupo Vetorazzo, ligada a concessionaria de agua e esgoto do Rio, Aguas
do Rio.

19 Disponivel em: https://diariodorio.com/edificio-a-noite-e-vendido-pela-prefeitura-do-rio-por-r-36-milhoes-
e-ira-se-transformar-em-residencial-de-luxo/. Acesso em 13 de nov. de 2024.

20 0 programa contempla um bairro popular, centro de convencdes, Cidade do Samba 2, clinica da familia e uma
escola plblica do modelo Ginasio Experimental Tecnolégico. Disponivel em: https://g1.globo.com/rj/rio-de-
janeiro/noticia/2024/07/02/prefeitura-do-rio-inicia-obras-de-restauro-da-estacao-leopoldina.ghtml.  Acesso
em 13 de nov. de 2024.

21 0s investimentos da prefeitura giraram em torno de R$ 90 milhdes, sendo metade na construcdo e na compra
de equipamentos e metade na aquisicao de 67 apartamentos no Porto Maravilha destinado a alojamentos dos
alunos do IMPA. O governo federal investiu R$ 18,7 milhdes em 2024 no IMAP; e ha a previsdo de mais R$ 139
milhdes divididos nos trés anos seguintes. Disponivel em: <https://prefeitura.rio/cidade/porto-maravalley-
cidade-do-rio-ganha-hub-de-tecnologia-e-inovacao/>. Acesso em nov. de 2024.

220 conceito de “segmento econémico” ndo tem uma definicao fechada. Neste texto esta sendo seguida uma
formulacao que o coloca como a producao de unidades habitacionais destinadas para familias de renda média (ou
mesmo renda média-baixa) que necessariamente acessam o crédito imobiliario (Shimbo, 2011), que se caracteriza
pela apropriacao de areas com menor renda diferencial, situadas em regides periféricas das grandes cidades, com
uma producao padronizada e estandardizada (Oliveira, Rufino, 2022).
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