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RESUMO

O objetivo do presente artigo é trazer reflexfes criticas sobre o programa Reviver Centro em seu
primeiro ano de existéncia, analisando o contexto de criacdo e os argumentos mobilizados pelo poder
publico municipal para angariar legitimidade a sua implementacdo, bem como discorrer sobre o
instrumental urbanistico que garante a conversdo de imoveis e incentiva a producdo de unidades
residenciais. Ao final do texto, traz-se um panorama das realiza¢Ges do programa e ponderagdes sobre
0s impactos socioespaciais dessa redinamizagdo do mercado imobiliario residencial para a area central
da cidade do Rio de Janeiro.
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ABSTRACT

The aim of this article is to offer critical reflections on the Reviver Centro program in its first year of
implementation, analyzing the context of its creation and the arguments mobilized by the local
government to legitimize its implementation, as well as to discuss the urban planning instruments that
guarantee the conversion of buildings and encourage the production of residential units. At the end of
the text, an overview of the program'’s achievements is presented, as well as considerations on the social
and spatial impacts of this real estate dynamization of Rio de Janeiro’s downtown area.
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INTRODUCAO

Entre os anos de 2021 e 2023, o programa Reviver Centro garantiu o licenciamento de
mais de duas mil unidades habitacionais, nimero superior ao total de licengas concedidas nos
dez anos anteriores, promovendo a incorporacdo de novos empreendimentos residenciais em
areas nas quais ndo havia lancamento desde a década de 1940. Essa nova rodada de
investimentos traz a possibilidade de um ponto de inflexdo da evolugdo urbana, com
transformaces significativas do ambiente construido da area central carioca — pela
refuncionalizagdo espacial e ocupacdo de vazios urbanos existentes — e sua reconfiguracao
socioespacial — pelo readensamento demografico e mudanca do perfil de renda da populacao
residente.

O objetivo do presente artigo é trazer reflexdes criticas sobre o programa Reviver Centro
em seus primeiros dois anos de existéncia, analisando o contexto de criacdo e 0s argumentos
mobilizados pelo poder publico municipal para angariar legitimidade a sua implementacéo,
bem como discorrer sobre o instrumental urbanistico que garante a conversdo de imoveis e
incentiva a produgdo de unidades residenciais. Ao final do texto, traz-se um panorama das
realizacOes do programa e ponderagdes sobre 0s impactos socioespaciais dessa redinamizacao
do mercado imobiliario residencial para a area central da cidade do Rio de Janeiro.

METODOLOGIA

A pesquisa estd apoiada em uma metodologia do tipo qualitativa. Procedeu-se uma
analise de documentos oficiais publicados pela Prefeitura: i) Plano de Requalificacdo do Centro
do Rio de Janeiro; ii) relatérios mensais de acompanhamento do Reviver Centro (marco de
2022 a junho de 2023); iii) relatorio anual do programa (2021-2022); iv) informes da agéncia
de noticias do governo municipal; v) postagens em redes oficiais do poder publico municipal

bem como das contas pessoais do prefeito e secretarios. Interpretou-se 0s instrumentos legais e

urbanisticos que compdem o programa, em especial o Decreto 48.348/2021, a Lei
complementar 229/2021 e a Lei 6.999/2021. Foram entrevistados servidores da Prefeitura
envolvidos na criagdo e geréncia do programa Reviver Centro. Os materiais publicitarios dos
agentes privados — construtoras e imobiliarias — passaram por uma analise para identificar as
caracteristicas dos empreendimentos lancados e os discursos acionados pelos promotores na

comercializacdo dos imoveis. Foram entrevistados empresarios e corretores imobiliarios. O
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por classificacdo e andlise. Os trabalhos de campo serviram para a criagdo de um banco de
imagens e proporcionaram uma leitura do entorno dos lancamentos imobiliarios viabilizados
pelo programa Reviver Centro, de forma a conjecturar os impactos socioespaciais desses
empreendimentos. Por fim, salienta-se a participacdo dos autores nas reunides publicas do
Conselho Municipal de Politicas Urbanas (COMPUR) e debates publicos organizados pelo
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro (CAU/RJ). O material empirico foi
confrontado com a literatura do campo dos estudos urbanos criticos, em especial da geografia
urbana, e notadamente o arcabouco tedrico-conceitual dedicado a andlise de processos de
refuncionaliza¢do do espaco e neoliberalizacdo urbana.

REFERENCIAL TEORICO

No Rio de Janeiro, ap6s uma crise econdmica a qual se somou a pandemia de Covid-
19, a estratégia da Prefeitura para “salvar” a area central apresenta-Se encarnada no programa
Reviver Centro. Essa solucdo suscita reflexdes sobre as caracteristicas dos produtos
imobiliérios decorrentes do programa e o futuro da &rea central a partir das acfes dos gestores
publicos. O lancamento do programa aconteceu hum momento em que 0s patamares de juros
se encontravam em suas minimas historicas e, portanto, num ambiente econdmico favoravel
para investimentos imobiliarios. O conjunto de estimulos garantidos pelos beneficios fiscais e
edilicios do Reviver Centro surgem, portanto, como uma centelha para aquecer a atividade
imobiliaria e destravar — unlock — o potencial de rendimentos de centenas de imdveis
subutilizados.

Durante décadas, a area central do Rio de Janeiro foi imaginada como um espaco
privilegiado para o setor de servigos, comércio e administracao publica, uma especializacdo que
criou um amplo estoque de edificagdes que hoje se mostram “obsoletas” — uma obsolescéncia
caracterizada pela inaptabilidade de suas fungdes originais. Weber (2002) relaciona a
obsolescéncia com a nogdo schumpteriana de “destrui¢do criativa”, que capta a maneira pela
qual a busca incessante do capital por lucros requer uma renovagédo constante através de forcas
que simultaneamente abrem caminho para o0 novo e desvalorizam o antigo. Segundo a autora,
a obsolescéncia tem se tornado um alibi ideal para a neoliberalizagéo urbana, e um componente
fundamental dos processos contemporaneos da acumulagéo espacializada do capital.

Assim, o papel do Estado é tornar o ambiente construido mais flexivel e responsivo

aos criterios de investimento do capital imobiliario. Nao se trata, no entanto, de uma suspensao
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ensinam Peck e Tickell (2002), a l6gica neoliberal ndo implica necessariamente a auséncia do
Estado ou sua eliminacdo, mas o direcionamento de suas acOes para favorecer as forcas do
mercado. E nesse sentido que as acdes de flexibilizacdo, tais como aquelas colocadas pelo
programa Reviver Centro, podem ser compreendidas como uma “desregulagdo regulada”, tal

como proposta por Aalbers (2016).

RESULTADOS E DISCUSSAO

A pandemia de Covid-19 deflagrada em 2020, aprofundou um processo de esvaziamento
econbmico da area central carioca que ja vinha se arrastando desde a mais recente crise
econémica. Segundo dados da Associacdo Brasileira das Administradoras de Imdveis (Abadi),
ao final do primeiro ano de pandemia, 45% dos espagos comerciais do bairro Centro estavam
vazios. O mercado imobiliario na area central também foi afetado pela crise sanitaria. O
Sindicato da Habitacdo do Rio (Secovi Rio), identificou que o valor médio do metro quadrado
de salas comerciais para venda, que era de R$ 6.461,00 em maio de 2019, caira para R$ 5.836,00
em maio de 2020. Em novembro daquele ano, o valor alcancara R$ 5.631,00, e haviam 1360
salas anunciadas para venda. O valor da locagdo chegaraa R$ 31,11 —era R$ 35,07 em setembro
de 2019 — e haviam 1885 salas sendo oferecidas.

E nesse contexto que surge um contundente chamamento de agentes privados e
associacOes para uma acao da Prefeitura de forma a enfrentar a nova “crise” da area central,
uma mobiliza¢do que contou com ampla cobertura midiatica. Desde a segunda metade do século
XX, representacOes negativas tém incidido sobre esse espago, conformando estigmas
territoriais pautados por componentes como a violéncia, a populacdo sem-teto, 0 comércio
informal, a prostituicdo, a degradacdo do ambiente construido, entre outros. A construcdo desse
imaginario de um centro em constante “crise” estimulou ao longo de décadas a formulagao de
inimeros planos, projetos ¢ programas com o objetivo de promover a sua “revitaliza¢ao”,
“requalificagdo” ou “regeneracdo”. No atual cendrio, roteirizado pela pandemia de Covid-19,
acrescenta-se 0 esvaziamento econdmico como um novo desafio a ser enfrentado, uma
competéncia incontornavel do poder publico municipal.

Redinamizar a atividade comercial ndo se apresentava como solucdo duradoura para 0s
problemas da area central num contexto pds-pandemia. O home office (no formato hibrido ou
integral) transformou-se numa realidade permanente para um percentual significativo de

trabalhadores assalariados — especialmente aqueles qualificados, e, portanto, com maiores
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faturamento de agentes dos circuitos superior e inferior da economia local.

Além da reducdo da circulagéo de clientes, avancos tecnoldgicos e novas modalidades de
consumo encarnados no comeércio eletrénico e no sistema de delivery colocam em xeque a
sustentabilidade financeira de uma ampla parcela do ja combalido “comércio de rua”. Segundo
levantamento do Instituto Fecomércio de Pesquisas e Andlises (IFec-RJ), 82,8% dos
empresarios da area central da cidade afirmavam, em janeiro de 2021, uma piora na demanda
por produtos e servicos; e 80,3% destes empresarios registraram queda no faturamento acima
de 25%.

A proposta de fomentar o uso residencial surge nesse contexto como uma “boia salva-
vidas” para 0 esvaziamento econdmico da area central. Essa foi uma mensagem amplamente
divulgada pela midia antes mesmo do antncio de langamento do programa Reviver Centro: “A
solugdo ¢ levar residéncia para o Centro”, afirma Cladudio Castro, diretor de uma empresa
imobiliaria, seguido da fala de Pedro da Luz, entdo conselheiro da secéo local do Instituto de
Arquitetos do Brasil (IAB-RJ): “Bairros com vitalidade tém residéncia e comércio. E preciso
transformar edificios comerciais em mistos”.

Nesse sentido, o programa Reviver Centro se apresenta como resposta integrada para dois
desafios. Primeiramente, por incentivar a conversdao de imoéveis comerciais “encalhados”,
possibilitando que esses ativos sejam reinseridos no mercado como novos produtos
imobiliarios, agora no formato de unidades habitacionais. E, combinada a essa primeira
resposta, apostar que o incremento da funcdo residencial promova um circulo virtuoso de
desenvolvimento econdmico, com repercussdes positivas para 0 comércio e servi¢os locais.
Na proxima secdo do artigo detalharemos com mais acuidade o programa Reviver Centro,
tracando uma linha temporal desde 0 momento de sua proposicédo através dos projetos de lei
complementar, nos primeiros dias do mandato do prefeito Eduardo Paes, seu processo de
aprovacgdo no legislativo municipal, e a consolidacéo das principais caracteristicas e objetivos
do programa através da Lei Complementar no 229/2021 e tambem das leis ordinarias que tem
por objetivo estruturar os beneficios ofertados.

Observa-se que todo o processo se desenrolou com bastante celeridade e envolvimento
direto do chefe do executivo. Durante meses, a pasta de Planejamento Urbano mostrou-se quase
totalmente mobilizada para assuntos envolvendo os tramites que dariam origem ao programa
Reviver Centro. Em apenas trés meses, a minuta do projeto de lei complementar (PLC) que

seria encaminhado a Camara de Vereadores ja estava consolidada.
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englobava os bairros Centro e Lapa que compdem a Il Regido Administrativa da cidade, e tinha
por objetivo um conjunto de acBes e metas para fomentar a producdo de habitacbes na area
central.

Foram realizadas cinco audiéncias publicas para debater o projeto. Houve ainda a coleta
de depoimentos da populacdo através de uma enquete virtual — survey —, cujas questdes
versavam sobre inimeros temas, tais como 0s motivos para a compra de um imoével na area
central da cidade, e sobre os problemas enfrentados pelos moradores da area.

O esbogo do programa foi encaminhado para o legislativo municipal em abril de 2021
através de dois PLCs. O primeiro, PLC 190, versava sobre a concessdo de beneficios fiscais no
perimetro de atuacdo do programa. Ja o PLC 11 instituia o programa Reviver Centro, e
estabelecia seus propdsitos, com énfase a conversao de edificios, além de definir suas metas
secundérias.

No final de junho, pouco mais de dois meses apds a recepcao do texto, ambos foram
aprovados em plenario ap0s os pareceres das comissées na Camara. Das 126 emendas por parte
dos vereadores apenas 40 foram incorporadas ao texto final. A celeridade do projeto, entretanto,
néo se travestiu em grande oposigéo por parte do legislativo carioca. Vereadores de espectros
politicos opostos, como 0 PSOL e o Partido Novo, votaram pela sua aprovacéo, o que demonstra
a conformagdo de um “consenso” em torno da necessidade de reversao da “crise” da area
central.

Ao final, um total de 70 artigos se somaram a outros regramentos que incidem sobre a
area central. O primeiro artigo da lei estabelece as 21 metas a serem atingidas pelo programa.
Essas metas possuem multiplos objetivos, dentre os quais podem ser destacados: conversdo de
imoveis degradados ou subutilizados para a construcdo de moradias, incentivo a mistura de usos
através do aumento da populacédo, incentivos ao uso do transporte publico e a promocédo da
“caminhabilidade”, com a redugdo de vagas de garagens nas areas afetadas pelo programa,
assisténcia tecnica para reformas e reabilitacdo de moradias, criagdo de um programa de
moradia assistida, incluindo também aluguel social, garantir da regularizacdo fundiaria e
também estabelecer o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacgdo Compulséria (PEUC) -
instrumento inédito no regramento urbanistico da cidade e que busca aumentar a oferta de
terrenos e a consequente possibilidade de maior ocupacdo desses terrenos diminuindo a
possibilidade de ociosidade (PCRJ, 2021c) — entre outros.

Para a consecucdo dessas metas, o programa estabelece um amplo conjunto de agdes de

zeladoria urbana, tendo em vista que os principais problemas apontados nos surveys elaborados
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estava relacionada a questdes de acessibilidade, seguranca, degradacdo das calgadas e aumento
da presenca de pessoas em situacao de rua.

O decreto traz em seu ambito trés grandes conjuntos de instrumentos para a consecucao
dos objetivos listados no programa Reviver Centro.

O primeiro conjunto de instrumentos estd vinculado a politica fiscal municipal. Uma
analise da Lei Ordinaria no 6999/2021 ajuda a entender as estratégias fiscais adotadas pelo
programa Reviver Centro. Esta lei divide: beneficios/rentncias fiscais concedidos para retrofits;
construcdo de novas edificagOes; financiamento de projetos de locacdo social; o restauro e
adaptacdo de imoveis; e retomada de construgdes inacabadas (PCRJ, 2021d, p. 1). Os beneficios
variam de acordo com a categoria do empreendimento proposto para o perimetro. Ou seja,
operacdes de retrofit, por exemplo, possuem maiores vantagens em relacdo a outras
modalidades. Destaca-se que a lei oferta isencdo de Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)
durante a obra e reducdo da aliquota vigente em até cinco anos; isencdo das taxas de
licenciamento; reducdo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis Inter Vivos (ITBI) —
este variando de acordo com a renda familiar do solicitante —, e ainda, descontos na Taxas de
Coleta Domiciliar de Lixo (TCL).

Aos beneficios fiscais abordados acima se somam o segundo grande grupo de
instrumentos, que esta relacionado a alteracdo das normas edilicias vigentes no municipio, tais
como Area Total Ocupada (ATO), mudancas na oferta de garagem e Taxa de Ocupacéo Total
(TO). Essas medidas, que podem ser utilizadas em conjunto pelo incorporador, procuram
facilitar o processo de retrofit de unidades comerciais em residenciais e, ainda, baratear o
produto final.

Todavia, o principal instrumento acionado pelo programa é a operacdo interligada.
Apesar do nome remeter a um antigo instrumento presente no regramento urbanistico, guarda
pouca semelhanca aquele utilizado durante a década de 1990 e, por esse motivo, cabe aqui uma
explicacéo detalhada.

Nas antigas operagdes interligadas, o incorporador poderia obter altera¢gdes nas normas

edilicias através do pagamento de uma contrapartida. Seu surgimento se deu na cidade de Sao
Paulo, ainda na década de 1980, durante a gestdo Janio Quadros (1986-1989). Conhecida como
“Lei do Desfavelamento™ (Lei no 10209/1986), tinha por objetivo principal a construgao de
unidades de habitagdo de interesse social e funcionava através de uma “parceria” entre a
Prefeitura da Cidade de Sao Paulo e a iniciativa privada. Seu funcionamento era bastante

simples: a lei estabelecia que proprietarios de terrenos ocupados por aglomerados subnormais
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ou em outros de sua propriedade, em troca da construcdo e doacdo de habitacdo social para a
Prefeitura paulistana.

Esse instrumento sofreu profundas criticas, dentre as quais podemos destacar que grande
parte das operag0es interligadas se localizaram em setores com solos valorizados da cidade de
Sdo Paulo. Todavia, grande parte das habitagdes sociais construidas com 0s recursos
arrecadados se localizava em areas distantes como apontam Castro (2006) e Fix (2001). A
consequéncia da utilizacdo desse instrumento era, portanto, a periferizacéo e o afastamento da
populacéo favelada de setores urbanos consolidados e bem servidos de infraestrutura e servicos.
No inicio dos anos 2000, uma Comissao Parlamentar de Inquérito (CPI) na cidade de S&o Paulo,
averiguou o gquanto a lei das operacdes interligadas havia arrecadado durante sua vigéncia e
identificou qual o efetivo estoque de habitacao social produzido por meio das operagdes naquele
periodo de aproximadamente quinze anos. Pouco tempo depois, o instrumento foi declarado
inconstitucional, pois extrapolava as func¢Ges do executivo municipal ao possibilitar mudancas
no regramento de uso e ocupacdo do solo, sem a devida aprovacédo do legislativo.

No caso da cidade do Rio de Janeiro, o instrumento aparece pela primeira vez no Plano
Diretor em 1992, sendo regulamentado através de uma lei ordinéria em 1994. A Lei Ordinaria
no 2128/1994 estabelecia as condi¢des para o0 uso das operagdes interligadas no municipio. De
acordo com essa lei, sob responsabilidade integral do executivo, ressalte-se, permitia a criagéo
de Areas de Especial Interesse Urbanistico (AEIUs), dentro das quais poderiam ser alterados:
[...] o indice de aproveitamento dos terrenos — IAT; a area total edificavel — ATE; a altura
maxima das edificacdes; a tipologia destas edificacbes; a destinacdo ou utilizacdo do imovel e
suas instalagcbes e equipamentos, assim como sua transformacao; e ainda, os afastamentos
laterais, de frente ou de fundos (PCRJ, 1994, p. 2).

Em seu artigo quinto, o decreto apontava as destina¢fes dos recursos arrecadados com as
operacgdes interligadas. Essas destinacbes em sua grande maioria tinham trés objetivos
declarados: a construcdo e melhorias das habitacdes em areas de concentracédo de habitacao de

populacdo de baixa renda, a construcdo de infraestruturas especificas nessas areas e, por tltimo,

construcdes de infraestruturas pela cidade como um todo. Salienta-se que grande parte do uso
das operacdes interligadas ocorreu na zona Sul e Barra da Tijuca, setores urbanos com o solo
altamente valorizado. Esse dado é apontado por Cardoso e colaboradores (1999), que indicam
que dentre as 40 operacdes interligadas ocorridas entre 1994 e 1998, 33 se deram nos bairros
Botafogo, Humaita, Ipanema, Lagoa, Leblon, Barra da Tijuca e Recreio dos Bandeirantes. Cabe

apontar ainda, que grande parte das operacdes interligadas pagaram baixas contrapartidas aos
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de acordo com a valorizacdo do empreendimento que usou as operacdes interligadas, o calculo
dessa valorizagdo exibia “um grau de negligéncia na determinacdo das contrapartidas
financeiras” (CARDOSO et al., 1999, p. 9). Dessa maneira, as operagdes interligadas nao
tiverem o vulto pretendido na facilitagéo da producéo de habitacdo social na cidade.

Em maio de 2005, ap6s um processo impetrado pela Procuradoria Geral da Republica, as
operacdes interligadas na cidade do Rio de Janeiro foram declaradas parcialmente
inconstitucionais. O motivo para a sentenca proferida pelo Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro
era de que alguns artigos da referida lei tornavam de atribuicdo do prefeito a mudanca de
padrdes edilicios, indicando uma extrapolacdo das funcGes do executivo em prejuizo do
legislativo que €, pelo regramento brasileiro, o responsavel pelo estabelecimento dos
parametros de uso e ocupacdo do solo. Em 2011, o novo Plano Diretor da cidade foi aprovado
autorizando novamente o poder publico a constituicdo de operagdes interligadas.

Posteriormente, durante os preparativos para a Copa do Mundo FIFA 2014 e dos Jogos
Olimpicos Rio 2016, a Prefeitura editou a Lei Complementar no 108/2010. A lei, apesar de
versar sobre incentivos para a ampliacéo e disponibilidade de vagas em hotéis e hospedagens
visando 0s megaeventos esportivos, trazia alteracfes nas normas de uso e ocupagdo do solo
vigentes até entdo. Dentre essas alteracdes de uso e ocupacdo do solo, a lei resgatava a figura
das operacdes interligadas, tendo como justificativa concluir o projeto original do Sambddromo
datado dos anos 1980 e, ainda, adaptar esse equipamento para 0s supracitados megaeventos.
Para a consecucdo desses objetivos, a lei oferecia a possibilidade de uso das operacdes
interligadas em um poligono que compreendia a Rua Julio do Carmo, Rua Marqués de Sapucai,
Travessa Pedregais e Rua Presidente Barroso (PCRJ, 2010, p. 5).

Ja no programa Reviver Centro, o instrumento opera de forma sensivelmente mais
complexa quando comparado ao modelo anterior. De acordo com a lei complementar, para
atrair interessados na construcdo de empreendimentos no perimetro do programa existe a
possibilidade de o incorporador obter potencial adicional de construgdo em setores das Areas

de Planejamento 2 e 3. Essas areas de planejamento “receptoras” do potencial criado (PCRJ,

2021e), dentre os quais destacam-se alguns com preco do metro quadrado bastante elevado, tais
como: Copacabana, Leme e Ipanema na Area de Planejamento 2, e ainda, Tijuca, Praca da
Bandeira e Méier, estes localizados na Area de Planejamento 3.

A possibilidade de uso do instrumento interligado pode servir, dessa maneira, como

estimulo a construgdo de novos empreendimentos residenciais e também o retrofit de imoveis
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a atuacdo do mercado imobiliario no perimetro do programa.

De acordo com o Artigo 60, em seu primeiro inciso, a operacao interligada: “[...] se refere
a alteracdo de gabarito, mediante pagamento de contrapartida ao Municipio, das edificacdes
ndo afastadas das divisas localizadas nas areas em que incide o art. 448 da Lei Organica do
Municipio do Rio de Janeiro — LOMRJ” (PCRJ, 2021c, p. 20).

Tal como destacado acima, apesar das operacdes interligadas se referirem a possibilidade
de “alteracdo de gabarito” — semelhante aquela do instrumento na década de 1990 —, aponta
ainda uma possibilidade mais ampla: a do pagamento de contrapartida ao municipio,
assemelhando-se a outros instrumentos contidos no Estatuto da Cidade (Lei federal no
10257/2001), ou seja, a Outorga Onerosa do Direito de Construir e a Transferéncia do Direito
de Construir.

Para uma breve explicacdo, remeteremos a Lei 10257/2001. A ex-procuradora do
municipio do Rio de Janeiro, Sonia Rabello, ao comentar a nova lei e compara-la ao Estatuto
da Cidade, aponta que o seu Artigo 28 esclarece: “o Plano Diretor podera fixar areas nas quais
o0 direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario”. Dessa forma, de acordo com
Rabello, haveria “simulacro da Outorga Onerosa do Direito de Construir”. Entretanto, a
outorga nédo explica sozinha o funcionamento do instrumento.

Voltando ao Estatuto da Cidade, o seu Artigo 35 estabelece:

Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar,
mediante escritura 26 Estatuto da Cidade publica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando
o referido imdvel for considerado necesséario para fins de: | — implantac&o de
equipamentos urbanos e comunitarios; Il — preservacdo, quando o imével for
considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;
Il — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizagdo de areas
ocupadas por populagéo de baixa renda e habitagao de interesse social.

Dessa forma, podemos inferir que a lei aprovada com as operacg6es interligadas no ambito

do Reviver Centro exibe caracteristicas de ambos os instrumentos contidos no Estatuto da

Cidade. Todavia, a0 mesmo tempo, exibe tracos distintos, pois, apesar de cobrar contrapartidas
pela “alteracdo de gabarito”, por exemplo, a “nova” operagdo interligada permite que o
potencial construtivo seja transferido de um lote para outro, 0 que ndo ocorre no caso da Outorga
Onerosa.

Em outubro de 2021, a Prefeitura promulgou novo decreto (Decreto no 46998/2021) com

o0 detalhamento das normativas das operacdes interligadas, com o objetivo de dar “garantia
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controle das interligadas ndo cabe a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, mas sim a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico, Inovacdo e Simplificacdo. O que de
certa maneira sugere que o instrumento se alinha muito mais ao objetivo de promocao
imobiliéria e desenvolvimento comercial do que ao desenvolvimento urbano e social.

A lei aponta, como dito anteriormente, a possibilidade de aumento dos gabaritos nas
Areas de Planejamento 2 e 3. Mas para isso, & necessario que os interessados atendam algumas
regras impostas pela Prefeitura: i) o prazo para uso do mecanismo interligado é de dez anos, a
contar sua vigéncia a partir da promulgacéao da lei do Reviver Centro, em 2021; ii) o instrumento
interligado nas Areas de Planejamento 2 e 3 s6 pode ser utilizado ap6s a emissdo da certido de
“habite-se” na Area de Planejamento 1 e, ainda, iii) que o direito a interligada “podera ser
alienado a terceiros” (PCRIJ, 2021e, p. 2). Ou seja, a lei pode estimular a criacdo de um mercado
secundério de transacéo das interligadas.

Os recursos auferidos com o uso das interligadas tém destinacdo especifica (Artigo 7),
sendo elas: “I - ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano; Il - a realiza¢éo de obras de
melhoria da infraestrutura urbana e dos espacos publicos na area da Il R.A.; 1l - & aquisicdo e
recuperacdo de imdveis destinados a programas de habitacdo de interesse social na area da |
R.A. e Il RA.; IV - & recuperacdo do patrimdnio cultural na area da Il R.A. através dos
programas instituidos nesta Lei Complementar” (PCRJ, 2021e, p. 3).

Ou seja, a lei aponta que os recursos obtidos pelo municipio a partir das operactes
interligadas podem ser utilizados para uma grande variedade de projetos, que variam desde
melhorias na infraestrutura e reforma de edificios patrimoniais, até a construcdo de unidades
habitacionais, sem que haja estabelecida uma ordem de prioridade, o que difere da lei de 1994,
que determinava preferencialmente a construcdo de moradias sociais.

Observa-se gque, em poucos meses, 0s beneficios fiscais e edilicios impulsionaram a
producéo de centenas de unidades habitacionais na area central do Rio de Janeiro. Um nimero
significativo de empreendimentos conta com elevada Area Total do Empreendimento (ATE).

Podemos especular que isso esta atrelado ao elevado retorno financeiro de construgdes

interligadas a serem erguidas na zona Sul da cidade, area valorizada e com escassez de terrenos
disponiveis para investidores.

Constata-se ainda que alguns imoveis sdo antigos hotéis convertidos por meio de retrofit.
A crise do setor hoteleiro que despontou logo apo6s a realizacdo dos megaeventos esportivos foi
acentuada com a pandemia, levando ao fechamento e a baixa ocupacgdo de inumeros hotéis na

cidade. A popularizacdo das hospedagens por plataformas como Airbnb talvez explique em
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habitacionais apresenta-se como uma alternativa com boa rentabilidade para investidores, visto
que o custo desse tipo obra é relativamente mais baixo do que a conversao de escritdrios em
residéncias.

Por fim, importante salientarmos que quatro dos empreendimentos estdo localizados
numa “zona de interse¢do” do perimetro do programa Reviver Centro e do perimetro do projeto
Porto Maravilha. Trata-se de setores do projeto sem incidéncia de Cepacs e, portanto, sem
interferir na estrutura financeira que viabiliza a operacdo urbana. No entanto, cabe
questionarmos a possibilidade de uma situacdo de competividade entre o programa Reviver
Centro e o projeto Porto Maravilha pela atragdo de empreendimentos residenciais, onde o
primeiro se mostra indiscutivelmente mais vantajoso para investidores.

Observa-se assim que, em poucos meses, 0s beneficios fiscais e edilicios impulsionaram
a producdo de centenas de unidades habitacionais na area central do Rio de Janeiro. Podemos
especular que uma parte significativa desses investimentos esta atrelada ao elevado retorno
financeiro dos empreendimentos interligados na zona Sul da cidade, area valorizada e com
escassez de terrenos para construgdo. E nesse sentido que, em resposta a emenda apresentada
pelo PSOL que excluia a operac¢do interligada do programa, o lider do governo na Camara de
Vereadores, Atila Nunes (DEM), declarou: “Impedir a Operagio Interligada é tornar o projeto
in6écuo”. Cabe no futuro avaliarmos como se dardo essas contrapartidas financeiras e os
impactos delas decorrentes.

Outro ponto sensivel refere-se aos produtos imobiliarios originados pelo Reviver Centro.
Durante décadas, a construgdo de “microapartamentos” — quitinetes — foi proibida no Rio de
Janeiro. Essa restricdo deve-se a aversao ao risco de “copacabanizac¢do” dos bairros, ou seja,
um adensamento demografico mediante aumento do nimero de grupos sociais de menor poder
aquisitivo e, consequentemente, uma desvalorizacdo imobiliaria. Essa restricdo foi revertida em
2019, com a aprovacdo do Cddigo de Obras e Edificacbes Simplificado do Municipio do Rio
de Janeiro (COES), que estabelece em 25 m2 a area util minima de uma unidade residencial em

amplos setores da cidade, inclusive nos bairros centrais. Uma parte significativa dos novos

apartamentos produzidos sob as regras do Reviver Centro corresponde a esta nova metragem.
O objetivo declarado pelos defensores do programa €, portanto, o adensamento
demogréafico da area central, com um aumento populacional de 20% num periodo de dez anos
— isso significa que a populagdo atual, estimada em cerca de 40 mil moradores, seriam
acrescidos 8 mil novos residentes. Trata-se de um namero significativo considerando que a série

historica do Censo Demografico do IBGE registra um declinio populacional no bairro Centro
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Deve-se questionar, no entanto, se esse acréscimo almejado conseguird refletir numa real
redinamizacdo econdmica da area central e um freio ao esvaziamento das atividades de
comeércio e servico em meédio e longo prazos.

Especula-se ainda que uma parte significativa dessas novas unidades habitacionais nao
cumprirdo a fungéo residencial almejada pelos promotores do programa, mas a sua conversao
em unidades de locacao por temporada, disponibilizados em plataformas como o Airbnb. Essa
é inclusive uma estratégia de marketing utilizada pelos corretores e sites de vendas, que
ressaltam o potencial de lucratividade dos imdveis langados pelo Reviver Centro.

Cabe ainda refletirmos sobre os recursos financeiros obtidos a partir das contrapartidas
pela adocdo de operagOes interligadas. Estima-se que até 0 momento, cerca de R$ 3 milhdes
foram arrecadados e estdo disponiveis no Fundo de Desenvolvimento Urbano. A lei que institui
0 Reviver Centro cria possibilidade para que o valor seja investido num amplo espectro de
acOes, tais como requalificacdo do espago publico, recuperacdo do patriménio histérico e
producdo de habitacdo social. Nas palavras do ex-secretario de Planejamento Urbano,
Washington Fajardo:

Quanto mais dindmica imobiliaria, mais recurso para melhorar o Centro e
fazer o componente social. [...] Por isso, a operagdo interligada era t&o
importante, para traduzir qualidade em quantidade. Comecamos a poder
sonhar e acordar com Centro bonito, com mais gente.

A lei do Reviver Centro, no entanto, ndo estabelece um lastro percentual para cada uma
das acBes, deixando a revelia do gestor a aplicacdo de recursos depositados no fundo. E nesse
sentido, portanto, que o “componente social” ressaltado pelo ex-secretario pode ser desvirtuado.
A alternativa criada pela vereadora Taina de Paula (PT) previa que os recursos originados das
operaces interligadas fossem distribuidos em 50% para o Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, 30% para o Fundo de Conservacdo e 20% para o Fundo de Urbanizacdo. A
sugestdo ndo foi contemplada na versao final da lei do programa. Isso coloca em Xxeque,
portanto, a “contrapartida social” do Reviver Centro, muitas vezes propagandeada para

justificar os beneficios fiscais e edilicios a investidores. Corre-se o risco de vermos repetir uma

situacdo semelhante & da operagdo urbana consorciada do Porto Maravilha, que arrecadou
recursos bilionarios com a venda dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo
(Cepacs) sem que houvesse estabelecido por lei um percentual destinado especificamente para
moradias sociais. O resultado € que mais de uma década apds o langamento do projeto, nenhum

recurso do fundo foi aplicado em habitages de interesse social na zona portuéria.
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de transformacdo do perfil socioecondmico da &rea central — segundo ele, gentrificagdo é “uma
palavrinha muito mal usada” que “virou uma trincheira para uma certa esquerda” -,
experiéncias nacionais e internacionais demonstram que o processo de valorizacdo fundiaria
pode significar uma ameaca para populacées vulneraveis. Um exemplo disso € a estimativa que
a procura de imoveis em setores da area central tenha tido crescimento de 120% desde o
lancamento do programa. O fomento a producéo de habitacdo de interesse social funcionaria
nesse sentido como uma medida mitigadora dos impactos negativos dessa valorizagéo.

Por fim, € preciso apontar as criticas feitas por membros das se¢des locais do Instituto de
Arquitetos do Brasil (IAB-RJ) e do Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-RJ) num
relatorio publicado em maio de 2021. No documento consta uma série de consideracdes que
demarcam “preocupacdes em relacdo a propria concep¢do do programa” e sdo apresentadas
andlises focadas nos temas patriménio cultural, habitacdo de interesse social e operacGes
interligadas. Uma das principais criticas do relatdrio faz referéncia ao envio dos projetos de lei
a Camara de Vereadores sem um debate prévio com a sociedade civil e a auséncia de discussdes
no Conselho Municipal de Politica Urbana. Frisam ainda que o programa Reviver Centro foi
instituido a revelia dos processos de revisdo do Plano Diretor da cidade, “pois precisaria ser
discutido em consonancia com as propostas de ordenamento territorial e de aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos”.

Tem-se assim 0 exemplo de um padrdo prevalecente em diversas metropoles do mundo,
e que ha pelo menos trés decadas se consolidou na cidade do Rio de Janeiro. Trata-se da um
modelo empresarial de gestdo do espa¢o urbano que afronta o planejamento urbano, atendendo
a interesses circunstanciais e voltados preferencialmente a redinamizacdo do mercado
imobiliario. Nesse sentido, uma visdo integrada de uso e ocupacdo do solo é dispensada,
corroborando e atenuando processos de fragmentacdo espacial. O programa Reviver Centro
institui uma “zona de exce¢do” num territorio de 5,72 km2 em plena area central da cidade do
Rio de Janeiro. Nega a integracdo com os bairros limitrofes que, do ponto de vista urbanistico
e social, possuem inumeras similaridades com o perimetro de a¢do do programa. Além disso,
ndo didloga com a operacdo urbana consorciada vizinha, o projeto Porto Maravilha, que, por

sua vez, ja havia sido concebido a partir desses principios.
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CONSIDERACOES FINAIS

O artigo buscou tecer consideracGes iniciais sobre o programa Reviver Centro,
analisando criticamente o seu primeiro ano de implementacdo. Apesar de recente, é possivel
afirmarmos que o programa foi responsavel por uma redinamizagdo do mercado imobiliario da
area central, ensejada durante décadas por inUmeros programas, projetos e planos. Pela primeira
vez, no entanto, uma inicativa nesse sentido comporta o instrumento de operacgéo interligada,
criando a possibilidade de lucros para investidores em &reas extremamente valorizadas da
cidade. Cabe analisarmos futuramente em que medida essa relagdo de “compra e venda” de
beneficios edilicios comportara a “sustentabilidade” do Reviver Centro e, igualmente, analisar
o “apetite” dos investidores sobre as operagdes interligadas — e se essas de fato irdo gerar
possibilidades de producédo de habitagéo social, programas de alguel social, etc.

A pandemia de Covid-19 precipitou um processo de esvaziamento econdmico ja em
curso na area central do Rio de Janeiro. A solucdo do poder publico de buscar uma
refuncionalizacdo desse espaco inspira inimeras reflexes sobre o formato de governanca, a
aplicacdo de instrumentos urbanisticos selecionados e os produtos imobiliarios decorrentes. As
impressdes inciais sdo de que o Reviver Centro reproduz um padrdo de produgdo do espaco
urbano que contem um déficit democratico, em especial por ndo comportar os instrumentos
necessarios que garantam a permanéncia no local de populacdes vulneraveis, que até o
momento ndo se mostraram atendidas pelo programa. Parece-nos portanto indispensavel
avancar na analise dos desdobramentos do Reviver Centro e de que maneira 0 impeto da
valorizacdo fundiaria serd compatibilizado com a garantia do direitos de grupos sociais

tradicionalmente estabelecidos na area central do Rio de Janeiro.
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