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RESUMO

GALIZA, Helena Rosa dos Santos. Reabilitacdo de areas centrais sem
gentrificacdo. Rio de Janeiro, 2015. Tese (Doutorado em Urbanismo)- Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo — FAU. Universidade Federal do Rio de Janeiro. Rio de
Janeiro, 2015.

A reabilitacdo de éareas centrais transformou-se em uma estratégia de
desenvolvimento urbano que conduz ao aprofundamento das desigualdades sociais
e espaciais, ao associar politica publica e capital imobiliario, utilizando o discurso
oficial de agir para o bem de todos enquanto pratica o0 poder em nome de seu
préprio interesse de classe, evidenciando assim o pensamento de Harvey a respeito
da negacdo da existéncia de um Estado neutro e a visdo de Poulantzas sobre o
Estado ser o lugar da organizacdo estratégica da classe dominante em relagdo as
classes dominadas. No Brasil, onde a injustica social estd entre as maiores do
mundo, projetos de reabilitacdo urbana que incentivam a moradia popular podem
estimular a diversidade e a ascensdo socioecon6mica das familias pobres, por
serem locais onde se concentram muitos imdveis subutilizados com potencial
residencial e boas oportunidades de trabalho e emprego. O projeto Porto Maravilha,
uma Operacdo Urbana Consorciada situada na Zona Portuaria do Rio de Janeiro,
coordenada pela Prefeitura e viabilizada pelo governo federal, através da
disponibilizagdo de imdveis publicos e recursos financeiros do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico (FGTS), tem o foco na valorizagdo imobiliaria e recebe
dendncias por violar os direitos humanos e a remocdo de moradores antigos.
Representa um modelo de politica publica que ignora possiveis mecanismos de
defesa contra processos de gentrificacdo, em contraste as solu¢cdes usadas nas
cooperativas habitacionais de autogestdo de paises como Uruguai e Canada. E
objetivo geral da pesquisa, analisar politicas publicas de habitacdo de interesse
social utilizadas na reabilitacdo de areas centrais, indicando possiveis caminhos e
instrumentos de planejamento urbano que contribuem para a reducdo das

desigualdades sociais, econémicas e espaciais.

Palavras-chave: Politicas Publicas; Reabilitagdo de Centros; Habitacdo Social;
Gentrificacdo; Cooperativas Habitacionais



ABSTRACT

GALIZA, Helena Rosa dos Santos. Reabilitacdo de areas centrais sem
gentrificacdo. Rio de Janeiro, 2015. Tese (Doutorado em Urbanismo)- Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo — FAU. Universidade Federal do Rio de Janeiro. Rio de
Janeiro, 2015.

Regeneration of core areas, which has become an urban development strategy,
leads to worsening social and spatial inequalities by associating public policy with
real estate capital. The accompanying official discourse of acting for the good of all
masks power deployed on behalf of specific class interests. That situation confirms
Harvey’s thinking towards denying the existence of a neutral State, and Poulantzas’
view of the State as the locus for strategic organisation by the dominant class in
relation to the dominated classes. In Brazil, where social injustice is among the most
extreme in the world, urban rehabilitation projects offering incentives for low-income
housing can encourage diversity and socioeconomic improvement for poor families,
by virtue of their targeting locations with high concentrations of underutilized land and
buildings with residential potential and good work and employment opportunities. The
Porto Maravilha project is a ‘Consortial Urban Operation’ (Operacdo Urbana
Consorciada) in the docklands area of Rio de Janeiro, coordinated by the city
government with federal government support in the form of public real estate and
funding from the Employee Severance Guarantee Fund (Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo, FGTS). Nonetheless, it focusses on enhancing real estate values
and is drawing complaints for its human rights violations and evictions of
longstanding residents. It represents a model of public policy that ignores possible
mechanisms for defending against gentrification processes, in contrast to the self-
managed housing cooperatives in place in countries such as Uruguay and Canada.
The overall goal of the study was to examine social-interest housing policies applied
in the regeneration of core areas, to indicate possible urban planning pathways and

instruments that can contribute to reducing social, economic and spatial inequalities.

Keywords: public policies; urban core regeneration; social housing; housing
cooperatives; gentrification
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INTRODUCAO

A formulacédo e implementacdo de politicas publicas de habitacdo social que
garantem a permanéncia de moradores antigos nas areas centrais das cidades
representa um forte desafio. Faz parte dos meus ideais e da minha pratica ha muito
tempo, incluindo os longos anos em que trabalhei no governo federal!, esta na
minha atuagdo como ativista social e nos meus estudos académicos. Na dissertagéo
de mestrado (GALIZA, 2008)? abordei superficialmente as cooperativas de
autogestdo habitacional, observando que estas poderiam ser um dos raros
mecanismos de defesa contra as leis de mercado. Desde entdo, embora sempre
com a ideia das cooperativas presente, estendi minhas observacées também na
direcdo dos possiveis instrumentos de acesso a moradia, que funcionassem como
barreiras a gentrificacdo, um dos principais processos de consolidacdo de um
quadro de desigualdade urbana e de na segregacao sécio espacial.

O projeto de tese que apresentei a selecdo do doutorado, em 2009, tinha
como titulo “Locacao Social e Centralidades” e seguia a linha de pesquisar a locagao
como instrumento de defesa contra os processos de gentrificacdo, decorrentes da
valorizacdo imobiliaria que atua como reforco a exclusdo social, frequente em
intervengBes urbanas de reabilitacdo de &reas centrais consolidadas. Movia-me o
interesse nas politicas de financiamento publico em que o0 acesso a moradia nao se
faz unicamente através da modalidade aquisicdo da casa propria, como ocorre no
Brasil.

Ao buscar outras formas de politica urbana que focassem na reducéo da
desigualdade social e espacial, aprofundei a pesquisa e ampliei essa visao inicial,
em especial quando conheci as experiéncias das cooperativas habitacionais de
autogestao de Montreal. Durante o segundo semestre de 2011, uma bolsa de estudo
do governo canadense permitiu-me viver em Montreal por quatro meses, onde

conheci o caso da Comunidade Milton Parc, uma cooperativa habitacional formada

! Trabalho exercido desde 1975, inicialmente como estagiaria e, depois, arquiteta do Banco Nacional
da Habitacdo (BNH). Apdés a extincdo do banco, na Caixa Econdmica Federal (CAIXA) até a
aposentadoria em 2008. No Instituto de Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN), de 1986 a
1989.

% Galiza, Helena Rosa dos Santos. Politica urbana federal de reabilitacdo de centros antigos: debates
e diretrizes sobre habitacéo e incluséo social. Dissertacéo de Mestrado. Programa de Pés-Graduacao
em Arquitetura e Urbanismo/ Universidade Federal Fluminense (PPGAU/ UFF). Niter6i, 2008.
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h& mais de trinta anos, considerada referéncia na América do Norte. A leitura de
trabalhos académicos sobre essa experiéncia, enriquecida com as entrevistas
realizadas com liderancas e administradores da Comunidade, levaram-me a
entender que algumas praticas relacionadas a resisténcia contra a exclusao social
apresentavam eficiéncia nesse sentido, caracterizadas principalmente nos dois
pontos a seguir.

Primeiro, o fato de o sistema de acesso usado nas cooperativas, baseado na
propriedade coletiva dos imdveis, ter sido fundamental para barrar o processo de
valorizac@o e especulacdo imobilidria, comum na vizinhanga daquela Comunidade.
O segundo ponto foi a constatacado que a locagao social pode ser, na verdade, uma
peca a mais de um sistema de luta contra a gentrificacdo. No caso da experiéncia de
Milton Parc, o aluguel social existe para os cooperativados que, mesmo sendo
proprietarios coletivos dos imdveis, pagam uma taxa mensal pelas suas casas,
correspondentes a valores efetivamente abaixo do mercado de locacdo de imoveis,
situados nos arredores daquela parte central de Montreal.

Distante do meu pais, as questdes surgiram e deram base as reflexdes aqui
apresentadas. Seria possivel tomar esse caso como inspiracdo para uma politica
publica de habitacdo de interesse social (HIS) no Brasil? Diante das desigualdades
sociais e espaciais, qual o papel do Estado brasileiro ao patrocinar projetos de
reabilitacdo de areas centrais consolidadas, que tém a valorizacdo imobiliaria como
decorréncia e, em muitos casos, como premissa? Como ocorre um processo de
gentrificacdo? As experiéncias de cooperativas de autogestdo poderiam ser
adotadas como mecanismo de defesa contra a gentrificacdo? Quais os impeditivos
de utilizar essa forma de organizacdo na politica federal de habitacdo social do
Nosso pais?

Seguindo essas questdes, a locacao social, anteriormente estudada como um
instrumento de certa forma isolado, assumiu um papel importante num sistema
maior, nucleado em torno da problematica sobre a existéncia (ou nao) de
mecanismos de defesa eficientes contra os processos de exclusdo social e
gentrificacdo. A sustentacdo das reflexdes acima, apoiadas nas experiéncias
estudadas bem como na minha pratica, mostrou a importancia do significado da
agao social coletiva, e sua insergdo na politica publica como fator “garantidor” do
direcionamento desta politica para a reducdo do quadro de desigualdade socio

espacial. Este quadro, por sua vez, embora geral para o urbano, tem aspectos
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especiais ao se tratar das &reas centrais, uma vez que nestas, na atualidade,
parecem estar mais exacerbadas e visiveis as questdes relativas a gentrificacao.

Com estas reflexdes construi uma hipoétese inicial, que se constituiu no eixo
central da pesquisa, orientou seus objetivos e a pratica metodologica adotada.

A hipotese formulada partiu do principio que organizacdes como as
cooperativas habitacionais de autogestao, cuja base esta na propriedade coletiva e,
no plano da acdo coletiva representam a unido e a forca da luta dos movimentos
sociais, sdo elementos essenciais em politicas publicas que buscam promover a
reducdo das desigualdades sociais, em especial quando priorizam as areas centrais
das cidades.

Como obijetivo geral, este trabalho se prop&e a analisar politicas publicas de
habitacdo de interesse social utilizadas na reabilitacdo de areas centrais, indicando
caminhos e instrumentos de planejamento que poderiam ser estratégicos na
reducdo das desigualdades sociais, econémicas e espaciais.

Tendo clara essa linha de trabalho, senti necessidade de realizar outra
pesquisa internacional de cooperativas de autogestao, cuja realidade estivesse mais
proxima da nossa. Embora conhecendo as diferencas de contexto, histéria,
dimensdo do pais e de populacdo, o Uruguai foi o pais escolhido, em 2012. A
politica publica de habitagdo social desse pais, reconhecida internacionalmente,
estimula e financia projetos de cooperativas habitacionais de autogestdo desde
1968, usando mecanismos de defesa semelhantes aos encontrados em Montreal.
Em especial, a propriedade coletiva dos imoveis e a contribuicdo de pagamento
mensal dos cooperativados, por valores compativeis com os rendimentos das
familias. Apesar do evidente processo de valorizacdo imobiliaria nas vizinhangas do
centro antigo de Montevideo, a politica do Estado utiliza um sistema onde a incluséo
socioespacial na cidade tem um papel relevante e primordial na reducdo das
desigualdades. No centro historico de Montevideo pude visitar prédios, verdadeiros
patrimdnios culturais, onde os moradores antigos permanecem residindo apos as
obras de reciclagem, apesar da valorizacdo que ocorre no imével e no seu entorno.
Além da questéo referente a solucao residencial, foi possivel perceber a importancia
do papel das cooperativas como fator de mobilizacdo, organizacdo e luta dos
movimentos sociais uruguaios, constituindo uma contribuicdo efetiva de forca e
unido nas suas reivindicagoes.

Ao retornar do Canada, e apos a experiéncia no Uruguai, constatei que a
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problemética urbana e habitacional no Brasil, em especial no Rio de Janeiro, havia
se agravado. A remocdo de milhares de familias de suas casas (ou ameacas de)
intensificou-se em diversas partes da cidade, justificadas pelos grandes projetos
urbanos exigidos para a realizacdo dos megaeventos esportivos da cidade?®,
coordenados pela Prefeitura do Rio. Vigoravam (e ainda vigoram) as leis da “cidade
de excegdo e a democracia direta do capital (que) se transformam em modelo”
(Vainer, 2011, p.2). Tendo definido como recorte espacial a area central do Rio de
Janeiro, em funcdo das questbes e da hipdtese da pesquisa, como ja indicado,
passei a acompanhar mais de perto os problemas de moradores expulsos (ou
ameacados) da Rua do Livramento e do Morro da Providéncia, areas localizadas na
zona portuaria da cidade, dentro do perimetro do projeto Porto Maravilha. A partir
dessa pratica, defini esse como estudo de caso da minha tese e aprofundei a
pesquisa, buscando conhecer a proposta e 0s objetivos do projeto. A0 mesmo
tempo, ampliei 0 meu interesse sobre a situag&do socioeconémica e habitacional dos
residentes antigos da area, 0s seus receios e suas lutas em torno do direito a
continuar vivendo no local.

O projeto Porto Maravilha* é reconhecido na imprensa carioca e nacional
como a maior Operacdo Urbana Consorciada (OUC) e a maior Parceria-Publico-
Privada (PPP) do pais. Participar de muitas reunides a favor e contra o projeto,
entrevistar moradores, representantes de instituicbes municipais e federais,
defensores publicos, profissionais responsaveis pelo projeto, além de outros
sujeitos, trouxe mais vivamente as questdes decorrentes do fato de o projeto ter sido
concebido dando prioridade a busca pela maxima valorizagcdo imobiliaria da regiéo.
Segundo as pesquisas desenvolvidas e 0 que se depreendeu da midia, ao lancar o
projeto (em 2009) o poder publico ignorou a cidade e seus cidadaos, em particular
os moradores das areas desfavorecidas. Naquele momento, a prefeitura aprovou
uma legislacdo que suprimiu propositadamente o uso residencial na regido do
projeto e concedeu incentivos e beneficios ficais unicamente para empreendimentos
de uso comercial ou corporativo.

Tal postura comecou a mudar apenas cinco anos depois do lancamento do

projeto, com a aprovacdo da Lei N° 5780 (de 22 de julho de 2014) que estendeu

3 Copa Mundial de Futebol (2014) e os Jogos Olimpicos (2016)
* As informacdes aqui constantes sobre o projeto Porto Maravilha estdo detalhadas e referenciadas
no Capitulo 3.
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estimulos fiscais também para a producdo habitacional nas Areas de Especial
Interesse Urbanistico (AEIU) do Porto Maravilha. Ainda assim, apesar de propagar o
discurso da diversidade socioecondmica, o projeto nao fez, nesse momento, mencéo
a construcédo de habitacdo de interesse social (HIS) em quantidade suficiente para
promover o mix populacional pretendido enunciado no discurso oficial. Em
consequéncia, ha registro dos muitos problemas sociais causados pela remocao (ou
ameaca) de moradores antigos, casos de reassentamentos em locais distantes e de
inquilinos que ndo suportaram mais pagar a alta crescente dos valores dos aluguéis
na regidao. Para completar o quadro de segregagdo socioespacial, os novos e
poucos empreendimentos imobiliarios residenciais anunciados pela imprensa
destinam-se a familias de padr&o socioecondmico mais alto®.

E possivel registrar que o projeto Porto Maravilha representa o oposto do que
propunha o Ministério das Cidades (MCidades) para um programa de reabilitacdo
urbana, em 2003, cujo discurso baseava-se no aproveitamento do acervo imobiliario
disponivel em areas centrais de varias cidades brasileiras para suprir parte do déficit
habitacional. Naquela época, foram retomadas ideias (anos 1980) do extinto Banco
Nacional da Habitacdo (BNH), que haviam sido antes resgatadas pela Caixa
Econémica Federal (Caixa), no inicio dos anos 2000. As justificativas dessas
proposicfes realcavam para o paradoxo existente entre o déficit de moradia e a
grande quantidade de iméveis vagos do pais. De acordo com o Censo de 2010 do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), esse numero era superior a 6
milhées de unidades®. Embora até hoje ndo exista uma informacdo certa sobre a
localizacéo desses imdveis’, é facil encontrar muitos desses em um simples passeio
a pé por centros antigos de muitas cidades brasileiras. A analise da politica publica
federal de reabilitagcdo de areas centrais (GALIZA, 2008), mostrou que os vinte anos

de discurso das instituicdes federais ndo se transformaram numa pratica porque,

® Como sera visto no Capitulo 3, a determinacao da inclusdo efetiva de habitacdo de interesse social
(HIS) passou a ocorrer apenas em dezembro de 2014, quando o Ministério das Cidades lancou a
Instrucdo Normativa N° 33/2014, que incluiu a determinacéo de a Prefeitura do Rio de Janeiro realizar
um plano de HIS. Tal regulamentacdo foi mencionada em uma auditoria da Controladoria Geral da
Unido (CGU) no Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), cujos recursos financeiros
viabilizam as obras e ac¢des do projeto Porto Maravilha.

® Déficit habitacional do pais: 7,2 milhdes de moradias (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2005) e domicilios
urbanos vagos: 4.580.147 milh6es (Censo IBGE, 2000). Dados atualizados do Censo IBGE 2010:
déficit habitacional: 6,490 milh6es de moradias e 6,052 milhées de domicilios vagos (Fundagdo Jodo
Pinheiro, <http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-
municipal-no-brasil-2010/file>, acesso em 15/0/2014.

" Na época em que o Ministério das Cidades estudava o seu programa de reabilitacdo, tentou (sem
éxito) com o IBGE que esses numeros fossem melhor qualificados e identificados espacialmente.


http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
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entre outras razdes, ndo houve uma “vontade” efetiva em disponibilizar recursos
financeiros para viabilizar tais proposicoes.

Como técnica das instituicGes citadas, participei das trés tentativas frustradas
de formulacdo de um programa federal de reabilitacdo de areas centrais do pais. De
certa forma, isso me credencia para reconhecer na Operagdao Urbana Consorciada
do Porto do Rio de Janeiro (nome oficial do projeto Porto Maravilha) o que seria a
pratica daquele discurso de politica publica nacional, ndo realizada pelo governo em
2003, sO6 que agora revestida com nova roupagem, de compromissos articulados
principalmente aos grandes interesses imobiliarios. A “vontade” do governo federal
ficou claramente expressada no aporte de recursos do FGTS e na disponibilizagéo
dos imoéveis publicos de organismos federais onde serdo construidos grandes,

imponentes e caros empreendimentos imobiliarios da regido.

Consideragfes sobre a Metodologia

Os objetivos e hipoteses iniciais da pesquisa desdobraram-se em duas
dimensdes: 1) da andlise das politicas de reabilitacdo efetivamente implementadas
nas areas centrais tendo como caso estudado o projeto Porto Maravilha; 2) das
possibilidades de outros caminhos para as politicas de reabilitacdo e politicas
urbanas em geral, no sentido de reduzir o quadro de desigualdade sécio espacial,
em especial aquele surgido do processo de gentrificacdo. Neste sentido, o desenho
da metodologia teve como fonte as minhas experiéncias e os estudos desenvolvidos
na cidade do Rio de Janeiro para dar conta da primeira dimensao, como também se
utilizou, para considerar a segunda dimens&o, a observacdo “in loco” de duas
experiéncias internacionais de efetivacdo de politicas de reabilitagéo.

Na primeira abordagem - a andlise do Projeto “Porto Maravilha”- ha de se
notar que o direcionamento da pesquisa voltou-se para aspectos ainda pouco
desvendados, apesar das varias pesquisas realizadas (e em realizacdo) sobre o
projeto e o Porto. Busquei “os bastidores” para revelar os mecanismos através dos
quais estdo sendo realmente implementadas as politicas, e de como estas se
refletem na acdo sobre 0s grupos sociais e suas pautas de reinvindicacdes. Neste
sentido, foi dada uma énfase especial aos processos de operacionalizagcdo e o0s
mecanismos do FGTS, a legislacdo federal - como est4d sendo interpretada e

efetivada — e 0 campo da concesséao dos terrenos publicos federais.
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Na segunda abordagem, as observacdes sobre as experiéncias internacionais
e algumas tentativas nacionais foram desenvolvidas com a intengédo de avaliar as
possibilidades de sua implementacdo em contextos diversos. Obviamente, nesta
dimensédo, o exercicio reflexivo volta-se mais para um leque de possibilidades e
avanca em algumas linhas que deverdo ser aprofundadas talvez em momentos
posteriores.

Os procedimentos metodoldgicos, sintetizados a seguir, enfatizam as fontes e
os instrumentos que fundamentaram a pesquisa.

A metodologia adotada teve como referéncia as seguintes fontes:
a) A pesquisa bibliografica documental que envolveu estudos, livros, dissertacdes
de mestrado e teses de doutorado, documentos e relatérios de instituicbes do
governo federal, pesquisados em bibliotecas, livrarias, Internet e jornais, além das
muitas orientacles, reflexdes e anotacbes de sala de aula, com professores e
colegas dos cursos;
b) Minha experiéncia profissional vivenciada no BNH, no Instituto de Patriménio
Histérico e Artistico Nacional (IPHAN) e na Caixa Econdémica Federal (até
aposentar-me em 2008), onde participei de muitos trabalhos técnicos sobre o tema
da tese, com amplo acesso a documentos internos;
c) Esse vinculo profissional contribuiu para facilitar a consulta e o estudo da
documentacdo, em especial: da Caixa Econdmica Federal (entendimento sobre o
seu papel e suas normas); do Fundo de Garantia por Tempo de Servico
(operacionalizagcdo, mecanismos); da legislacdo federal (documentos e concessao
de terrenos publicos);
d) O trabalho voluntario de assisténcia técnica ao Projeto Moradia Digna nas Areas
Centrais, que participei por dez anos com outros profissionais, numa experiéncia
direta de construcdo de um projeto de habitacdo social com e para moradores da
Ocupacédo Regente Feij6, no Centro do Rio de Janeiro. Seus dados concretos
fundamentaram parte importante da minha analise na questdo habitacional e de
inclusdo social, considerando as dificuldades em viabilizar a reforma de um imovel
publico ocupado e a permanéncia dos seus moradores de baixa renda, aliada a
busca de promover, ao mesmo tempo, a ascensao sécio-econémico-cultural dessas

familias;
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e) O contato com as experiéncias internacionais de cooperativas habitacionais da
Comunidade Milton Parc (Montreal/ Canada) e das cooperativas habitacionais de
Montevideo/ Uruguai;

f) As experiéncias de campo na area do Porto Maravilha, destacadas em dois
momentos e duas etapas:

f.1) Observacdo na Rua do Livramento: atualizagcdo dos dados de pesquisa anterior
(Zepeda, 2007), com observacdo direta (iméveis vagos e em ruinas) / fotos e
guestionario com treze familias remanescentes - base para as questdes /debate
sobre gentrificacdo na area e a pesquisa posterior

f.2) Observagdo no Morro da Providéncia: escolha em funcdo de pratica social e
politica na area, campo para novas questbes sobre o projeto Porto Maravilha: a
aplicacdo de 23 questionarios socioecondmicos, em uma area especifica (entorno
do Oratdrio), desenvolvidos com estudantes da Oficina Morro da Providéncia:
Habitacdo e Patrimdnio®; ampliacdo de contatos e selecdo dos principais
informantes; e a observacdo através de participacdo em audiéncias publicas e
reuniGes com moradores na Defensoria Publica e na Prefeitura;

f.3) Cinco entrevistas semi-estruturadas, com representantes das instituicoes
envolvidas com o Projeto Porto Maravilha, como a Caixa, a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro (Cdurp), o escritorio
responsavel pelo projeto Morar Carioca, a Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH)
e o Instituto Rio-Patriménio da Humanidade.

O trabalho é apresentado seguindo a seguinte estrutura:

No Capitulo 1, usando como base numa revisdo teodrica, sdo discutidos
conceitos e teorias, focando na desigualdade social do Brasil e seu reflexo no
espaco urbano e, em especial no significado do processo de gentrificagcdo e seus
efeitos nas cidades, em especial nas areas centrais. E analisada a insercdo do
Estado neste processo tendo como pano de fundo o quadro mais geral da
segregacdo sOcio espacial e a acdo publica governamental, direcionada
especificamente para o componente habitacional. Os fundamentos teéricos da
gentrificacdo sdo aqui apresentados para justificar a importancia do papel do poder

publico na modelagem de politicas que contribuem para a reducdo das

® Do Curso de Graduacao em Gestéo Publica para o Desenvolvimento Econdmico e Social (GPDES),
do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (IPPUR)/ Universidade Federal do Rio de
Janeiro (UFRJ).
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desigualdades sociais e econdémicas.

No Capitulo 2, uma vez ja definido o recorte espacial nas &reas centrais das
cidade, este capitulo aborda o contexto histérico das politicas e programas lancados
(e frustrados) durante quase trinta anos pelo governo federal, caracterizando a falta
de vontade efetiva de atuar na reabilitacdo de centros, como forma de inclusao
social da populacdo desfavorecida. Completa-se o capitulo com a reflexdo sobre as
formas de organizacdo em cooperativas habitacionais de autogestdo e a importancia
de instrumentos como a propriedade coletiva na defesa de processos contra a
gentrificagcdo, tendo como exemplo as referéncias internacionais canadenses e
uruguaias.

O Capitulo 3 trata do estudo de caso do Projeto Porto Maravilha, na Zona
Portuaria e area central do Rio de Janeiro, onde se demonstram os dados de
comprovagdo empirica da tese, em dois aspectos: o primeiro, desvendando o0s
mecanismos do Projeto e assim tornando mais claras as suas intencdes e possiveis
efeitos; o segundo aspecto toma como eixo 0S grupos sociais atingidos (ou
ameacados) pelas remocfes nas areas do Porto, que ja sofreram intervencdes
contundentes como o Morro da Providéncia e seu entorno.

O Capitulo 4 leva em consideracdo o quadro tedrico e empirico para refletir
sobre as possibilidades de pelo menos minorar as contradicdes decorrentes dos
processos descritos. Trazendo também linhas de uma proposta alternativa, é
analisada a Instrucdo Normativa que estabelece as regras para a liberacdo de
recursos financeiros do FGTS em Operacdes Urbanas Consorciadas, aprovada pelo
Ministério das Cidades, que tenta enquadrar a OUC do Porto do Rio, considerado
projeto piloto para um novo modelo de politica urbana do governo federal em
reabilitacdo de areas centrais, cujo foco na valorizacdo imobilidria leva, como
consequéncia ao aumento das desigualdades socioespaciais.

As considerac0es finais buscam indicar possiveis caminhos para a reflexdo e

a pratica do tema.
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CAPITULO 1

1 BRASIL: DESIGUALDADE SOCIAL E SEGREGACAO ESPACIAL

Em abril de 2014, o Brasil era considerado uma das dez maiores economias
do mundo® e o pais mais rico da América Latina. Mas, em termos de desigualdade
social, estava em quarto lugar na regido, segundo o Relatério “Estado das Cidades

da América Latina e Caribe™®

, do Programa das Nacbes Unidas para o0s
Assentamentos Humanos (ONU-Habitat), apesar das melhoras dos ultimos tempos.
O documento esclarece que a desigualdade “é socioecondmica, mas também se
expressa no espago urbano” e “nas cidades se manifesta socialmente e
espacialmente, apesar das muitas oportunidades para o desenvolvimento
econdmico e social que oferece a urbanizagao”.

O Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea) confirma as melhorias
ocorridas nos ultimos anos no pais, mas afirma, no documento “A Década Inclusiva
(2001-2011): Desigualdade, Pobreza e Politicas de Renda’'!, que a desigualdade
brasileira ainda “esta entre as doze mais altas do mundo”. Outro documento, do
Programa das NacBes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD, 2014)* indica em
um ranking de 187 paises, que o Brasil ocupa a 79° posi¢cdo no Indice de
Desenvolvimento Humano (IDH), composto pelos itens salde, educacao e renda.

A relacdo entre os itens salde e saneamento € amplamente reconhecida. De
acordo com o Instituto Trata Brasil*®, ter saneamento basico é essencial para um

pais ser chamado de desenvolvido.

Os servicos de agua tratada, coleta e tratamento dos esgotos levam a
melhoria da qualidade de vidas das pessoas, sobretudo na Saude Infantil
com reducé@o da mortalidade infantil, melhorias na Educacao, na expansao
do Turismo, na valorizacdo dos Imdveis, na Renda do trabalhador, na
Despoluicdo dos rios e Preservacéo dos recursos hidricos, etc. (INSTITUTO
TRATA BRASIL, 2014, ver Nota 8)

° Relatério “Programa de Comparacao Internacional, do Banco Mundial, publicado na imprensa em
30/04/14 (Jornal Valor Econdmico: <http://www.valor.com.br/internacional/3532202/estudo-do-banco-
mundial-mostra-brasil-como-7>, acesso em 21/11/14). Relatério publicado em 20/01/15 do Fundo
Monetario Internacional (FMI) reduziu “drasticamente” o crescimento do Produto Interno Bruto do
Brasil e também da economia global (Jornal OGlobo:
<http://g1l.globo.com/economia/noticia/2015/01/fmi-reduz-drasticamente-projecao-de-crescimento-do-
brasil-para-2015.html>, acesso em 21/01/2015.

19 Eonte: <http://www.onu.org.br/cidades-al-caribe-2012/>, acesso em 15/09/2014.
11Fonte:<http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoipe
al55_ v5.pdf> acessado em 15/09/2014.

'2 Fonte: <http://www.pnud.org.br/Noticia.aspx?id=3911>, acessado em 15/09/2014

¥ O Instituto Trata Brasil é uma Organizagdo da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIP),
“formada por empresas com interesse nos avangos do saneamento basico e na protegao dos
recursos hidricos do pais”. Fonte: <http://www.tratabrasil.org.br/>, acesso em 28/8/14


http://www.valor.com.br/internacional/3532202/estudo-do-banco-mundial-mostra-brasil-como-7
http://www.valor.com.br/internacional/3532202/estudo-do-banco-mundial-mostra-brasil-como-7
http://g1.globo.com/economia/noticia/2015/01/fmi-reduz-drasticamente-projecao-de-crescimento-do-brasil-para-2015.html
http://g1.globo.com/economia/noticia/2015/01/fmi-reduz-drasticamente-projecao-de-crescimento-do-brasil-para-2015.html
http://www.onu.org.br/cidades-al-caribe-2012/
http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoipea155_v5.pdf
http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoipea155_v5.pdf
http://www.pnud.org.br/Noticia.aspx?id=3911

23

O saneamento € um dos componentes essenciais do conceito de direito a
moradia adequada, assegurado em legislagcdes internacionais e nacionais de
protecdo, incluindo a Declaracdo Universal de Direitos Humanos (1948) e a
Constituicdo do Brasil (1988). H4 uma relacdo direta de melhoria no IDH de um pais
quando as politicas habitacionais adotam os padrées de moradia adequados, como
bem explica o documento Direito Humano & Moradia e Terra Urbana, da Plataforma
Dhesca Brasil (2008)**, que destaca algumas caracteristicas basicas da moradia
adequada: € um direito universal, exigivel em todos os lugares, ndo importando o
Pais, o Estado ou a cidade na qual vocé se encontra, seja na area urbana ou na
area rural; é indivisivel, tdo necesséario quanto o direito a vida, a alimentacéo
adequada, a saude, a educacéo e ao trabalho, essenciais para 0 ser humano ter
uma vida digna; possui inter-relacdo com direitos como a seguranca, a intimidade, o
convivio familiar e a integridade fisica e psicoldgica; possui interdependéncia, por

acontecer de maneira conjunta a concretizacao de outros direitos.

1.1 O reflexo na politica publica urbana e habitacional

No Brasil, o direito a moradia adequada ainda esta longe de ser estendido a
toda a populacéo e de refletir plenamente na reducéo da desigualdade socioespacial
e nas politicas publicas - urbana e habitacional. Pesquisa realizada pela Fundacéo
Jodo Pinheiro (FJP), encomendada pelo Ministério das Cidades/ Secretaria Nacional
de Habitacdo™ (MCidades/ SNH), mostrou os resultados do Déficit Habitacional no
Brasil que, no ano de 2010, apresentava uma caréncia de 6.940 milhdes de
habitacbes, das quais 85% se localizavam em areas urbanas. Segundo o estudo, a
inadequacdo de coabitacdo familiar apresentava-se em mais de 70% do déficit
habitacional brasileiro e a “maior parte do déficit habitacional do pais estava
concentrada nos domicilios de baixa renda”, até trés salarios minimos. A pesquisa

apontou, ainda:

 Fonte: Colecdo Cartilhas de Direitos Humanos - Volume | - Direito Humano & Moradia e Terra
Urbana Plataforma Dhesca Brasil Dezembro de 2008. <www.dhescbrasil.org.br>, acesso em 13/5/13
> A metodologia considera integrante do déficit habitacional qualquer domicilio que se enquadre em
uma das quatro situacfes: habitacdo precaria (domicilios improvisados ou rdsticos); coabitacao
familiar (soma dos cémodos e das familias conviventes com intengdo de construir um domicilio
exclusivo); 6nus excessivo de aluguel (superior a 30% da renda familiar) ou adensamento excessivo
de moradores em imoveis alugados (mais de trés moradores por dormitério). Fonte:
<http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/noticias-em-destaque/2680-fundacao-joao-pinheiro-e-ministerio-
das-cidades-divulgam-os-resultados-do-deficit-habitacional-municipal-no-brasil>, acesso em 15/8/14


http://www.dhescbrasil.org.br/
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/noticias-em-destaque/2680-fundacao-joao-pinheiro-e-ministerio-das-cidades-divulgam-os-resultados-do-deficit-habitacional-municipal-no-brasil
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/noticias-em-destaque/2680-fundacao-joao-pinheiro-e-ministerio-das-cidades-divulgam-os-resultados-do-deficit-habitacional-municipal-no-brasil
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A caréncia de infraestrutura urbana foi o componente de inadequacédo que
mais afetou os domicilios urbanos brasileiros - no total, 13 milhdes de
habitacdes (26,4%) careciam de pelo menos um item de infraestrutura
basica: agua, energia elétrica, esgotamento sanitario ou coleta de lixo.
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO/ MINISTERIO DAS CIDADES, 2010, ver
Nota 10)

A mesma pesquisa da FJP/ MCidades mostrou que existe no Brasil um
estoque 6.052.161 domicilios vagos, 77% dos quais sdo localizados nas &reas
urbanas®. Segundo o conceito utilizado, domicilios vagos sdo unidades
habitacionais que se encontravam efetivamente desocupadas na data de referéncia
do censo. Esses numeros nao incluem os domicilios fechados (domicilios
particulares permanentes cujos moradores estavam ausentes no periodo de coleta
do censo), nem os domicilios de uso ocasional (domicilios particulares como casas
de campo, de final de semana, férias entre outros).

Sobre esse ponto, o relatorio da FIJP destaca que, a cada nova pesquisa, Sao
feitos muitos questionamentos sobre a existéncia de um enorme numero de

domicilios vagos, razao pela qual consideram que

Existe no imaginario popular a crenca de que o problema do déficit
poderia ser resolvido, ou mesmo amenizado, a partir da ocupagdo dos
domicilios vagos. A equagéo, no entanto, ndo € tdo simples. Para que
gualquer acao nesse sentido pudesse ocorrer, seria necessario caracterizar
melhor os domicilios vagos (condigcbes de habitagcdo, preco, localizagao
entre outros), de modo a identificar a parcela que mais provavelmente
poderia ser direcionada para suprir parte das caréncias de habitacdo da
populacdo. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, MINISTERIO DAS CIDADES:
2010, p.72-73, ver Nota 14) (Grifo nosso).

Alguns fatos concretos podem ser acrescentados para contestar parte das
observacgfes acima. No periodo inicial do Ministério das Cidades (2003-2004), uma
reunido na sede do IBGEY, no Rio de Janeiro, solicitada pela entdo Secretaria
Nacional de Programas Urbanos Raquel Rolnik, tinha como objetivo do MCidades
esclarecer e melhor caracterizar o conceito de “domicilios urbanos vagos”, uma vez
gue 0s numeros interessavam para justificar o aproveitamento desse estoque

imobiliario e fundamentar a criacdo de um programa de reabilitacdo de areas

' Fonte: Ministério das Cidades/ Secretaria Nacional de Habitacdo; Fundacdo Jodo Pinheiro.

Relatério sobre Déficit Habitacional Municipal no Brasil 2010. Belo Horizonte, novembro de 2013.
Fonte: <http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-
municipal-no-brasil-2010/file>, acesso em 21/01/15

Y Na época, participei dessa reunido, na condi¢éo de técnica da CAIXA.


http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
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centrais®®. Nessa reunido, o MCidades prop6s a insercdo de novas questdes para o
proximo censo (que estava em fase de planejamento no IBGE), demanda entretanto
nao levada adiante pelo Instituto, sob a alegacédo de pouco tempo para tal incluséo e
o alto custo que novas perguntas acarretariam para a realizacdo do Censo.

Quando a pesquisa FJP/ MCidades cita que € produto do “imaginario popular’
acreditar que o aproveitamento dos domicilios vagos poderia ser utilizado para
resolver ou amenizar o problema do déficit habitacional, a pesquisa da FJP parece
ignorar muitos estudos realizados a partir dos anos 1980 pelo Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), pela Caixa Econdmica Federal (em 2000) e o pelo préprio
Ministério das Cidades (em 2003). Em um trabalho realizado nas areas centrais de
varias cidades brasileiras, denominado “Estudos de Viabilidade de Recuperacéo de
Iméveis para Uso Habitacional”, através de uma Cooperagédo Técnica firmada entre
a Caixa e o0 Governo Francés e participacao de prefeituras locais e universidades, foi
identificada uma grande quantidade de iméveis antigos abandonados, subutilizados
ou arruinados, passiveis de serem transformados em moradia digna, com a
producdo de muitas unidades habitacionais.

O Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), que teve ampla participacado das
cidades e cidadados de todas as regides do Brasil, realizado no periodo 2007-2008
pelo arquiteto e urbanista Nabil Bonduki’®, a partir de contrato firmado com o
Ministério das Cidades/ Secretaria Nacional de Habitacdo, também reconheceu e
destacou a importancia da politica nacional de habitacdo aproveitar o estoque
imobiliario subutilizado situado nas areas centrais. O Plano tinha como objetivo
“formular estratégias para equacionar a médio e longo prazo as necessidades
habitacionais do Brasil, com vistas a inclusdo social com desenvolvimento
econdmico”. Indicou, entre outras prioridades da politica habitacional: identificar
terrenos desocupados ou subutilizados inseridos na mancha urbana e, também, os
imoveis ociosos, subutilizados e obsoletos; implementar as medidas necessarias

para disponibilizar os iméveis da Unido aptos para a provisdo habitacional. H4 de se

'® Assunto a ser detalhado no Capitulo 2

!9 Informac6es apresentadas pelo arquiteto Nabil Bonduki FAU — USP no Seminario Latino-Americano
de Vivenda Popular, em 2009, com o titulo “Balango das politicas de habitacdo e solo urbano na
América Latina”. Fonte:
<https://www.google.com.br/search?g=planhap+bonduki&riz=1C1EODB_enBR509BR510&og=planha
p+bonduki&ags=chrome..69i57.7376]0j8&sourceid=chrome&es sm=93&ie=UTF-
8#qg=planhab+bonduki>, acesso em 23/01/15



https://www.google.com.br/search?q=planhap+bonduki&rlz=1C1EODB_enBR509BR510&oq=planhap+bonduki&aqs=chrome..69i57.7376j0j8&sourceid=chrome&es_sm=93&ie=UTF-8#q=planhab+bonduki
https://www.google.com.br/search?q=planhap+bonduki&rlz=1C1EODB_enBR509BR510&oq=planhap+bonduki&aqs=chrome..69i57.7376j0j8&sourceid=chrome&es_sm=93&ie=UTF-8#q=planhab+bonduki
https://www.google.com.br/search?q=planhap+bonduki&rlz=1C1EODB_enBR509BR510&oq=planhap+bonduki&aqs=chrome..69i57.7376j0j8&sourceid=chrome&es_sm=93&ie=UTF-8#q=planhab+bonduki
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destacar, especialmente, a criacdo do “subsidio localizagdo” para viabilizar a
producdo e a reabilitacdo de habitacdo de interesse social (HIS) em areas historicas,
centrais e consolidadas.

No municipio do Rio de Janeiro, o déficit habitacional é de 220 mil unidades,
enquanto o numero de domicilios vagos no Estado do Rio de Janeiro é de 509.383
unidades, sendo 478.473 situados na area urbana (FJP/ MCidades, 2010). Varios
levantamentos académicos e técnicos, realizados em diferentes locais da area
central carioca, identificaram grande quantidade de imdveis urbanos vagos ou
subutilizados, antigos domicilios unifamiliares (em muitos casos), localizados em

bairros consolidados da Regido Central®

, com potencial de serem recuperados e
transformados em moradias dignas. Além desses, € grande a quantidade de imoveis
institucionais abandonados e sem uso que, embora ndo facam parte dos dados
censitarios de domicilios vagos, poderiam ser aproveitados para uso residencial,
como sera comentado nos capitulos seguintes.
Como exemplos desses levantamentos técnicos, podem ser citados:

a) Em 2004, uma pesquisa contratada pela Caixa Econdmica Federal no espaco
fisico do projeto Perimetro de Reabilitacdo Integrado de S&o Cristévdo (PRI)*
identificou 167 imdveis subutilizados, vazios ou arruinados, de uso residencial (ou
nao), com potencial habitacional,

b) Em 2009, a Prefeitura do Rio de Janeiro, através da Secretaria Municipal de
Habitacéo/ Programa Novas Alternativas®, realizou um levantamento em conjunto
com o Sindicato da Industria da Construcado Civil do Rio de Janeiro (Sinduscon-
Rio)?, e foram selecionados, s6 na regido do Projeto Porto Maravilha, 486 pequenos

imoveis antigos, que poderiam gerar cerca de 9.745 unidades habitacionais;

% Bairros pertencentes & Regido Central do Rio de Janeiro, segundo Area de Planejamento da
Prefeitura: Caju, Gamboa, Santo Cristo, Saude, Centro, Lapa, Catumbi, Cidade Nova, Estacio, Rio
Comprido, Benfica, Mangueira, Sdo Cistovdo, Vasco da Gama, Paqueta e Santa Tereza.
Fonte:Armazem de Dados
<http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/arquivos/3370 regplanej bairro 2014.jpg>, acesso em
21/01/2015.

! pesquisa Reabilitacdo do Bairro de S&o Cristévado - Levantamento no Espaco Fisico, novembro de
2004, coordenada pelo arquiteto Henrique Barandier. Esse levantamento fez parte do trabalho de
cooperacao técnica entre a Prefeitura do Rio e a Prefeitura de Paris, com a participacéo da CAIXA e
do MCidades.

22 Programa que trata da recuperacdo e reaproveitamento de imoveis antigos degradados,
localizados em bairros da Regido Central do Rio de Janeiro, e sera comentado no Capitulo 3.

>* Fonte: <http://sinduscon-rio.com.br/SMH_INVENTARIOS.asp>, acesso em 22/01/15. N&o ha
informacao clara sobre a titularidade ou a ocupacéo (ou ndo) desses imoveis pesquisados.



http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/arquivos/3370_regplanej_bairro_2014.jpg
http://sinduscon-rio.com.br/SMH_INVENTARIOS.asp
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c) Em 2007, o Governo do Estado do Rio de Janeiro/ Secretaria de Estado de
Habitacdo (SEH) firmou um convénio com o Ministério das Cidades, que
disponibilizou recursos financeiros para a realizacdo de um Plano de Reabilitacdo e
Ocupacdo de Iméveis vazios e subutilizados®®, de propriedade estadual, a serem
transformados em habitacdo, sendo selecionados 186 imdveis passiveis de serem
recuperados e mais de mil unidades habitacionais produzidas.

d) A Unido também é proprietaria de muitos prédios e terrenos localizados na
Regido Central carioca e um levantamento patrocinado pela Caixa, em 2006, por
solicitacdo do Ministério das Cidades, identificou cerca de 114 iméveis (ocupados ou
nao) apenas na zona portudria carioca, pertencentes a instituicbes diversas, que
poderiam ser utilizados na reabilitacdo do projeto Porto Maravilha (a ser tratado no
Capitulo 3).

Todas as pesquisas citadas foram patrocinadas pelo poder publico federal e
comprovaram a existéncia de um grande nuamero de imdveis urbanos vagos,
situados em areas centrais consolidadas das cidades brasileiras, destacando
sempre a importancia e a prioridade desse estoque imobiliario ser recuperado. Dos
levantamentos citados, entretanto, poucos foram o0s imodveis efetivamente
recuperados e transformados em unidades habitacionais e moradia digna, como
sera visto adiante. Como ressalta o proprio Bonduki, o Programa Minha Casa Minha
Vida, langado pelo governo federal em 2009, como “a” politica de HIS “atropelou” o
préprio PlanHab, embora tenha sido criado em funcdo da crise econémica mundial
que paralisava o mercado imobiliario privado e ameagava “interromper os
investimentos do mercado privado para habitacdo, (que) havia adquirido grande
quantidade de terra”. Nabil Bonduki alertou sobre os “riscos do Programa Minha
Casa em termos de politica urbana e da desarticulacdo entre planejamento urbano e
habitacional”. (BONDUKI, 2009, ver Nota 18)

Qual deveria entdo ser o papel do Ministério das Cidades e da CAIXA,
representantes do Estado Nacional na questdo urbana e habitacional, além e
financiadores (direta ou indiretamente) de todas essas pesquisas que evidenciaram
o estoque de domicilios urbanos vagos, muitos dos quais localizados em areas

centrais das cidades do pais?

* Fonte: <http://lwww.rj.gov.br/web/seh/exibeconteudo?article-id=929648>, acesso em 23/03/15; e
<http://www.academia.edu/2301571/T%C3%ADtulo_Interfaces_entre_ensino_pesquisa_e_pr%C3%A
ltica_profissional_o_caso_do_plano_de_Reabilita%C3%A7%C3%A30_de_Im%C3%B3veis_na_%C3
%81lrea_Central_da_Cidade_do_Rio_de_ Janeiro>, acesso em 24/06/15


http://www.rj.gov.br/web/seh/exibeconteudo?article-id=929648
http://www.academia.edu/2301571/T%C3%ADtulo_Interfaces_entre_ensino_pesquisa_e_pr%C3%A1tica_profissional_o_caso_do_plano_de_Reabilita%C3%A7%C3%A3o_de_Im%C3%B3veis_na_%C3%81rea_Central_da_Cidade_do_Rio_de_Janeiro
http://www.academia.edu/2301571/T%C3%ADtulo_Interfaces_entre_ensino_pesquisa_e_pr%C3%A1tica_profissional_o_caso_do_plano_de_Reabilita%C3%A7%C3%A3o_de_Im%C3%B3veis_na_%C3%81rea_Central_da_Cidade_do_Rio_de_Janeiro
http://www.academia.edu/2301571/T%C3%ADtulo_Interfaces_entre_ensino_pesquisa_e_pr%C3%A1tica_profissional_o_caso_do_plano_de_Reabilita%C3%A7%C3%A3o_de_Im%C3%B3veis_na_%C3%81rea_Central_da_Cidade_do_Rio_de_Janeiro
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1.2 O papel do Estado na reducdo da desigualdade socioespacial

Boaventura de Sousa Santos (2000, p.335) destaca a relevancia do papel do
Estado ao dizer que “gracas a forma cdésmica do seu poder (a dominagao) e a forma
cosmica do seu direito (o direito territorial), tem uma grande capacidade para
condicionar as constelagbes de praticas sociais”. Erminia Maricato (2002) tem o
mesmo tipo de posicdo quando comenta a importancia dos governos municipais e
estaduais, alertando entretanto que face as circunstancias limitadoras em assuntos
ligados a propriedade e a macroeconomia, a lideranca do governo nacional é
fundamental.

Carlos Vainer (2011, p.2) observa que o Estado protetor do grande capital faz
“contratos em que as cidades se comportam elas mesmas como empresas publicas:
sdo duas empresas fazendo um acordo empresarial em que, normalmente, como
acontece com a maioria das parcerias-publico-privadas, o custo fica com o publico e
o lucro com o privado”.

Entendendo a politica como um instrumento para alcancar um poder ou um
exercicio para afirmar o prestigio (do poder pelo poder) e o Estado como a
dominacdo do ser humano por outro ser humano através da violéncia legitima,
destaco dois autores — David Havey e Nicos Poulantzas - para melhor compreender
o papel do Estado na questédo urbana.

David Harvey (2006, p.79) utiliza a teoria marxista para afirmar que o Estado
sempre foi o agente central do funcionamento da sociedade capitalista, presente
desde o inicio, e que apenas foi mudando a forma e o funcionamento, de acordo
com o amadurecimento do sistema. Cita a concepg¢ao geral de Marx, que “considera
o Estado ‘uma forma independente’, que surge da ‘contradigdo entre o interesse do
individuo e o da comunidade”, contradicdo essa baseada sempre na estrutura social
e, em especial, “nas classes ja determinadas pela divisdo do trabalho [...] e pela qual

uma classe domina todas as outras”. Cita Engels para dizer que o Estado é

[...] o produto da sociedade num estagio especifico de seu desenvolvimento;
€ o0 reconhecimento de que essa sociedade se envolveu numa
autocontradicdo insoluvel, e esta rachada em antagonismos irreconciliaveis,
incapazes de ser exorcizados. No entanto, para que esses antagonismos
ndo destruam as classes com interesses econdmicos conflitantes e a
sociedade, um poder, aparentemente situado acima da sociedade, tornou-
se necessario para moderar o conflito e manté-lo nos limites da ‘ordem’; e
esse poder, nascido da sociedade, mas se colocando acima dela e,
progressivamente, alienando-se dela, é o Estado. (ENGELS, 1941: 155,
apud HARVEY, 2006, p.80)
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Segundo Harvey (2006, p.80), os dois grandes pensadores Marx e Engels
(apud Harvey, 2006, p.81) identificaram uma contradi¢cdo adicional decorrente do uso
do Estado como instrumento de dominacgao de classe, que consiste em “exercer seu
poder em seu proprio interesse de classe, enquanto afirma que suas acdes sao para
0 bem de todos”.

Harvey (2006, p.83), considera que o Estado capitalista se propde “amparar e
aplicar um sistema legal que abrange conceitos de propriedade, individuo,
igualdade, liberdade e direito, correspondente as relacfes sociais de troca sob o
capitalismo”. O autor observa que a base do poder econdmico esta no direito de
propriedade privada, direito este considerado um privilégio e a base do poder
politico, por sua vez representada por “uma pessoa, um voto”. Ao considerar o
Estado uma entidade abstrata, Harvey (2006, p.89) diz haver um risco de “se situar o
Estado como entidade autbnoma mistica, ignorando as complexidades e as sutilezas

do seu envolvimento com outras facetas da sociedade”.

O Estado, como geralmente nos referimos a ele, € uma categoria abstrata,
talvez apropriada para se generalizar sobre a coletividade dos processos
pelos quais se exerce o poder, e também para ser levada em consideragéo,
coletivamente, na totalidade da formac¢é&o social. No entanto, o Estado nao é
uma categoria apropriada para descrever 0s processos reais pelos quais se
exerce o poder. Invocar a categoria “o Estado” como “forga em movimento”
durante as analises historicas concretas €, em resumo, envolver-se numa
mistificagdo. (HARVEY, 2006, p.91)

David Harvey (2006 p.94) questiona até aonde o sistema capitalista permite
gue diversos aspectos e instrumentos do poder estatal podem oferecer uma relativa
autonomia ao Estado e “até que ponto os funcionarios do Estado podem agir como
entes totalmente neutros, ou mesmo arbitros auto-suficientes, nos conflitos de classe
e intra-classes.” E cita Poulantzas como um pensador que abordou essa questao.

Na visdo de Nicos Poulantzas (2000, p.138), € equivocado imaginar a
existéncia de “um corpo de funcionarios e de pessoal de estado unitario e cimentado
em torno de uma vontade politica univoca”. O que existe, na verdade, sao “feudos,
clas, diferentes facgbes, em suma como uma multiddo de micropoliticas
diversificadas”, contraditorias entre si. Questiona entdo por que os funcionarios, que
nao sao nem capitalistas nem latifundiarios, ndo operam a favor dos trabalhadores,
da revolucdo? Sera que os funcionarios defendem seus interesses proprios, uma vez
gue a sua reproducédo depende da base do Estado, no regime capitalista, sem o qual

ele ndo sobrevive, sem um desenvolvimento econdmico favoravel?



30

7

Poulantzas (2000, p.128) entende que o Estado ndo é o lugar da luta de
classes, é o lugar dos interesses econdmicos; quando o Estado nega as classes e
os dominantes tém seus mecanismos de poder, a classe trabalhadora fica
totalmente sem forca. Por isso, quanto maior e melhor qualificada a classe social
trabalhadora, maior a capacidade de associativismo organizado. Interpreta que,
embora o Estado exerga “o papel principal de representante e organizador do
interesse politico das classes dominantes, as contradicdes existem em todo o bloco

do poder, (que €) composto por varias fragdes de classe burguesa”.

O Estado constitui portanto a unidade politica das classes dominantes: ele
instaura essas classes como classes dominantes. Esse papel fundamental
de organizacao nédo concerne alias a um Unico aparelho ou ramo do Estado
(os partidos politicos), mas, em diferentes graus e géneros, ao conjunto de
seus aparelhos, inclusive seus aparelhos repressivos por exceléncia
(exército, policia etc.) que, também eles, desempenham essa funcéo.
(POULANTZAS, 2000, p.129)
O mesmo autor (2000, p. 129) comenta que o Estado pode preencher esse
papel desde que detenha uma relativa “autonomia” em relagdo aos componentes
desse bloco de poder e de interesses particulares, que mantém uma relacdo de

forcas entre si (classes e fracGes de classe), de poderes alternados.

Ora a classe dominante absorve o Estado esvaziando-o de seu préprio
poder (o Estado-Coisa), ora o Estado resiste a classe dominante e |he retira
seu poder em seu proprio beneficio (o Estado-Sujeito e arbitro entre as
classes sociais, concepcao cara a social democracia) [...] O estabelecimento
da politica do Estado deve ser considerado como a resultante das
contradi¢ces de classe inseridas na prépria estrutura do Estado (o Estado-
relacdo). (POULANTZAS, 2000, p.133-134)

Poulantzas (2000, p.135) cita algumas dessas fracdes do bloco no poder: o
Executivo e o parlamento, exército, magistratura, diferentes ministérios, aparelhos
regionais, municipais e aparelho central, aparelhos ideoldgicos (que também se
dividem em circuitos, redes, trincheiras e interesses diferentes e divergentes entre
si), além dos representantes dos grandes proprietarios de terra, do capital ndo
monopolista (como a comercial, industrial ou bancario), do capital monopolista
(dominancia bancaria ou industrial), burguesia internacionalizada ou burguesia
interna. A politica atual do Estado € a resultante dessas contradi¢cdes interestatais
entre setores e aparelhos de Estado e no seio de cada um deles, caracterizando-se
“‘um trabalho contraditério de decisdes, mas também de ‘n&o decisdes’ por parte dos
setores e segmentos de Estado”
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Em funcdo desses interesses contraditorios, medidas pontuais, conflituais e
compensatérias sdo tomadas para resolver os problemas do momento,
caracterizando-se, muitas vezes, como posicdes incoerentes e caoticas. Poulantzas
(2000, p.141) comenta que “a complexidade de articulagdo dos diversos aparelhos
de Estado e de seus setores” se traduz frequentemente em “uma distingdo de poder
entre poder real e poder formal”. Acrescenta ainda que o “Estado concentra ndo
apenas a relacéo de forcas entre fracbes do bloco no poder, mas também a relagcéo

de forgas entre estas e as classes dominadas”.

[...] Seria falso — deslize com consequéncias politicas graves — concluir que
a presenca das classes populares no Estado significariam que elas ai
detenham poder, ou que possam a longo prazo deter, sem transformacao
radical desse Estado. [...] As classes populares sempre estiveram presentes
no Estado, sem que isso tenha modificado jamais alguma coisa no nucleo
essencial desse Estado. A acdo das massas populares no seio do Estado &
a condicdo necessaria para sua transformacdo, mas ndo é o bastante.
(POULANTZAS, 2000 p.145)

Poulantzas (2000, p.150) comenta que o “Estado é o lugar de organizagao
estratégica da classe dominante em sua relagdo com as classes dominadas” e,
apesar de ser “um lugar e um centro de exercicio do poder”, nao possui poder
proprio. Mas, ainda assim, a ideologia, dominante que o Estado reproduz e repete
(como verdade) tenta “constituir o cimento interno dos aparelhos de Estado e da

unidade de seu pessoal’. E a ideologia de um

[...] Estado neutro, representante da vontade e do interesse gerais, arbitro
entre classes em luta: a administracdo ou a justica acima das classes, 0
exército pilar da nacdo, a policia garantia da ordem republicana e das
liberdades dos cidad&os, a administracdo motor da eficiéncia e do bem estar
geral. (POULANTZAS, 2000 p.158)

O papel de lideranca do governo federal brasileiro nas politicas publicas é
reconhecido e justificado pela sua capacidade de criar programas e disponibilizar
grandes investimentos financeiros. Nesse sentido, a ascensdo do Partido dos

Trabalhadores (PT) ao governo federal®

, em 2003, parecia representar uma
mudanc¢a que levaria para um pais menos desigual em todos os aspectos, visto
tratar-se de um partido politico comprometido com as causas sociais e setores da
esquerda. Entretanto, como diz Polantzas (2000, p.141), no cenario politico, “o fato
de a esquerda ocupar o0 governo nao significa forcosa nem automaticamente que a

esquerda controle realmente os aparelhos, ou mesmo alguns, aparelhos de Estado”.

?® presidente Luiz Inacio Lula da Silva (1° mandato: 2003-2006; 2007-2010), sucedido pela presidente
Dilma Rousseff (1° mandato: 2011-2014; 2° mandato: 2015-)
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De fato, passados doze anos do PT no poder, houve melhoras na
desigualdade, como indicam as pesquisas citadas antes, principalmente no que
tange aos programas sociais de transferéncia de renda. No aspecto urbano,
entretanto, a lideranca do governo federal, que se apdia principalmente na sua
capacidade de disponibilizar grandes montantes financeiros, influenciando as
politicas urbanas locais, ainda ndo repercurtiu em reducdo na segregacao
sécioespacial do pais.

Ao criar o Ministério das Cidades, o governo Lula dava indicativos que atuaria
a favor da integracdo das politicas urbana e habitacional, concentrando a gestéo das
politicas de habitacdo, regularizacdo fundiaria, saneamento e transporte, e que
atenderia as antigas reivindica¢cdes dos movimentos de luta pela moradia e reforma
urbana.

Nessa época, o Ministério das Cidades (2005, p. 12) destacava a importancia
de a politica habitacional seguir determinados aspectos urbanos, que implicassem
na contencdo da expansdo das cidades, no aproveitamento de vazios urbanos e de
imoveis vagos localizados em centros consolidados, no repovoamento dessas areas.
Reconhecia que "reabilitar os centros, de acordo com a estratégia de ampliar o
espaco de urbanidade para todos, € um desafio de enorme complexidade, pois
significa romper o paradigma de que requalificar uma area € sinébnimo de excluir
qualquer traco da presenca dos mais pobres"?. Regina Ferreira (2014), na sua tese
de doutorado “Autogestao e Habitagao: entre a utopia e o mercado” faz uma analise
do papel do Estado, dos movimentos sociais de luta pela moradia e reforma urbana
e, também, da politica habitacional do Brasil. Reconhece que

O Estado tem um papel central na producdo capitalista da moradia e da
cidade: é o responséavel pela coordenacdo dos agentes que atuam na
producdo habitacional; na regulacdo do solo urbano e do mercado
imobiliario; e na producédo e oferta de moradias para a populacdo de menor
renda. Até na aparente auséncia o Estado tem um papel fundamental na
producdo do espaco urbano, pois a auséncia € uma forma de politica. A

“nao” agao do Estado é também uma expressao da politica habitacional.
(FERREIRA, 2014, p.60)

Ao frisar que a politica habitacional implementada ao longo de décadas no
pais é um reflexo das relagdes de classe e forgcas sociais de determinado momento

historico, Ferreira (2014, p.46) entende que “a intervengcdo do Estado no Brasil na

*MINISTERIO DAS CIDADES. Secretaria Nacional de Programas Urbanos. Reabilitagdo de Centros
Urbanos. Brasilia: Ministério das Cidades, n. 3, dez. 2005.
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‘questado’ da habitagdo acompanha os diferentes estagios do pais na inser¢gao no
modo de producgdo capitalista®. Nesse sentido, baseia-se em Harvey para afirmar
que

[...] A politica estatal relativa a posse da casa propria pela classe
trabalhadora é uma politica que atende a dupla funcao de reproducdo da
ideologia e de melhoria das condi¢des de vida. Tem, simultaneamente, uma
funcéo ideoldgica - difusdo do principio do direito de propriedade privada - e
econdmica - possibilitar padrdes minimos de abrigo e abrir um novo
mercado para a producéo capitalista (FERREIRA, 2014, p.60).

Uma das liderangas do Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST),
Guilherme Boulos (2014, p.97), afirma que “da mesma forma que FHC (Fernando
Henrique Cardoso)?®’ foi o presidente dos banqueiros, Lula foi dos empreiteiros”. Tal
observacédo parece identificar o setor da construcéo civil como a classe dominante
citada por Poulantzas (2000, p.150) que, na sua organizacdo estratégica conseguiu
alcancar uma fonte de recursos, como o FGTS aplicado em Operacdes Urbanas
Consorciadas, de uma forma inédita, que tem a garantia de retorno baseada
unicamente na valorizacdo imobilidria, que, por sua vez, alimenta especialmente a
propria especulacdo. Seria também a confirmacdo de Poutantzas sobre o Estado
nao possuir um poder proprio, embora seja “‘um lugar e um centro de exercicio do
poder”. Enquanto isso, as classes dominadas, representadas pelos movimentos
sociais, continuam lutando pela reforma urbana, como sera visto adiante.

Mudando o ponto de vista para o planejamento urbano, qual seria o papel do
Estado na reducdo das desigualdades socioespaciais? Entendendo-se a forma
urbana como a morfologia do capital (relagdes sociais capitalistas) na cidade
(morfologia social), € possivel fazer a leitura da sociedade e, em varios momentos,
algumas utopias urbanas foram colocadas em pratica (Brasilia, por exemplo) com a
crenca do urbanista em construir uma nova sociedade através da forma da cidade.

Entre as correntes teoricas do planejamento urbano, o planejamento
denominado equitativo se apresenta como uma opg¢ao justa e possivel de ser
adotada, pelo fato de eleger a reducao das desigualdades sociais como questao
central. Essa forma de planejamento reconhece os conflitos existentes na sociedade,
onde existem ganhadores e perdedores, mas considera que as perdas se distribuem

de forma desequilibrada, concentrando maior peso sobre os mais pobres. Por essa

%" presidente do Brasil de 1995 a 2002



34

razao, entende que o planejador deve se posicionar em defesa dos interesses dos
excluidos para permitir uma redistribuicdo de renda e poder.
O planejamento advocaticio, que possui também esse carater distribuidor,

tem Paul Davidoff?®

como seu principal idealizador. Em linhas gerais, Davidoff (1965,
p.191) propde que o planejador atue como um advogado que toma partido dos
excluidos no processo decisério, que fornece informagdes sobre as questdes de
interesse do grupo, além de ser capaz de transformar a fala dos mais pobres em
linguagem técnica. Percebe a existéncia de varios planejamentos, que podem levar
a varias solucdes e ndo a apenas um plano correto.

O Urbanismo é uma ciéncia que nasce na cidade capitalista, uma vez que a
cidade é o locus preferencial da universalizacao da troca de mercadorias.

Para o gedgrafo britanico Neil Smith**(2006, p.59), “entre o inicio dos anos setenta
até estes primeiros anos do século XXI, emergiu um novo urbanismo (ou forma
urbana), no qual a gentrificagao representa uma dimensao central”.

O tema da gentrificacéo e suas implicacdes foi abordado por GALIZA (2008),
gue analisou a politica publica modelada pelo governo federal, a partir de 2003, para
as areas centrais das cidades brasileiras. Na atualidade, quando estd sendo
colocado em pratica pelo poder publico (federal e municipal), o modelo de
reabilitacdo urbana das Operacdes Urbanas Consorciadas, representada pelo
projeto Porto Maravilha (Capitulo 3), o assunto é novamente retomado, com vistas a

tentar responder de forma mais ampliada a pergunta: o que é afinal gentrificacdo?

1.3 Gentrificacdo: o que dizem os tedricos
O termo gentrificacdo é um neologismo angldéfilo (gentrification), criado por
Ruth Glass para descrever o processo de substituicdo de moradores de antigos

bairros desvalorizados do centro de Londres por familias de classe média.

8 DAVIDOFF, Paul. Advocacy and pluralism in planning. In: Campbell, Scott; Fainstein, Susan.
Readings in planning theory. Malden/Mass, Blackwell Publishers, 1996, pp. 305-322. O texto
“Advocacy and pluralism in planning”, de 1965, foi a primeira elaboracdo do autor sobre o
g)glanejamento advocaticio.

SMITH, Neil. A gentrificacdo generalizada: de uma anomalia loca a “regeneragéo” urbana como
estratégia urbana global (p. 59-87). In: BIDOU-ZACHARIASEN, Catherine (coord). De volta a Cidade
— Dos processos de gentrificagdo as politicas de “revitalizagdo” dos centros urbanos. Sdo Paulo:

Annablume, 2006. 293p. Smith era geodgrafo, escocés e faleceu em 2012,
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[...] numerosos bairros operéarios londrinos foram invadidos pelas classes
médias alta e baixa. Locais degradados ou com casinhas modestas, com
dois aposentos no térreo e dois em cima, forma retomadas quando os
contratos de aluguel expiraram, e se tornaram elegantes residéncias de alto
preco. [...] Esse processo de gentrificacdo, uma vez comecado em um
bairro, se estendeu rapidamente até que quase todas as camadas
populares que ai moravam originalmente tivessem deixado o lugar e que
todas as caracteristicas sociais tivessem mudado (GLASS, 1964: XVIII apud
SMITH, 2006, p.60)

Para Neil Smith (2006, p.61), enquanto na visdo de Ruth Glass a gentrificacao
‘era uma curiosidade marginal do mercado residencial (...), um esporte urbano
pitoresco de iniciativa de classes média ‘evoluidas’, que nao tinham receio de
‘encostar’ nas massas populares no final do século XX”, trinta anos depois, as
politicas urbanas britanicas (1999) tinham (e tém), como solucdo para a decadéncia
dos centros urbanos londrinos, intervengdes em que “os agentes do renascimento
urbano estdo ligados ao Estado e as empresas, ou participam de uma parceria-
publico-privada”. Enquanto no caso citado por Glass, o processo era localizado e
nao planificado, o modelo passou a ser adotado mundial e sistematicamente,
tornando-se um fenbmeno contemporéaneo que se difundiu geograficamente por

praticamente todos os continentes, grandes e pequenas cidades.

E claro que essas experiéncias de gentrificacdo sdo bastante diferentes e
desiguais, e muito mais diversificadas que nos primeiros casos europeus ou
norte-americanos. Elas fazem parte de contextos culturais e econémicos de
nivel muito local e se conectam de maneira muito complexa com as
economias nacionais e globais. (SMITH, 2006, p. 62)

Smith (2006, p.63) ressalta a rapidez da evolugcdo desse processo urbano
particular que, se (ainda) era marginal dos anos sessenta, acabou se transformando
em uma dimensdao marcante do urbanismo contemporaneo. Seja qual for a sua
forma - das “reabilitacdes” de Glass ou daquelas socialmente organizadas do século
XXI - gera processos de gentrificacdo que implicam sempre no deslocamento dos
moradores das classes populares dos bairros centrais.

Essa é também a opinido de Catherine Bidou-Zachariasen®’, responsavel pela
organizagéo do livro “De volta a Cidade — Dos processos de gentrificacdo as
politicas de ‘revitalizagdo’ dos centros urbanos”, que reuniu artigos de importantes
pesquisadores sobre o tema. A autora (2006, p.33) também reconhece a

gentrificacdo como “a forma dominante do urbanismo contemporaneo, assim como

* BIDOU-ZACHARIASEN, Catherine (coord). De volta & Cidade — Dos processos de gentrificacdo as
politicas de “revitalizagdo” dos centros urbanos. S&o Paulo: Annablume, 2006. 293p.
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‘a’ politica urbana das grandes cidades ocidentais, articulando parcerias financeiras
publico privadas”. Bidou-Zachariasen cita Chris Hamnet como um dos autores que

ampliou a definicdo do termo, em 1984:

A gentrificacéo € um fendbmeno ao mesmo tempo fisico, econémico, social e
cultural. Ela implica ndo apenas uma mudanca social, mas também uma
mudanca fisica do estoque de moradias na escala de bairros; enfim, uma
mudanca econdmica sobre os mercados fundiario e imobiliario. E esta
combinacdo de mudancas sociais, fisicas e econémicas que distingue a
gentrificacdo como um processo ou conjunto de processos especificos.
(BIDOU-ZACHARIASEN, 2006, p. 23)

Neil Smith (2006, p.63) utilizou casos ocorridos em areas da cidade de Nova
lorque para sistematizar o processo de gentrificacdo, afirmando que as causas
originais do fendmeno “estavam na mobilidade geografica do capital e nos modelos
histéricos do investimento e desinvestimento no campo urbano". Usando esses
bairros como referéncia, Smith constatou que a gentrificacdo n&do ocorreu de uma sé
vez, e sim ao longo de algumas décadas, representadas por trés ondas, cada qual
com suas particularidades.

A primeira, que chamou de "gentrificacdo esporadica" e foi caracterizada
pelos atores individuais que adquiriam, de forma isolada, os iméveis desvalorizados.
A segunda onda, denominada "consolidacdo do processo", foi representada por uma
"politica urbana de reestruturacdo da municipalidade que se jogou de cabeca nos
novos programas e financiamentos de reabilitacdo de habitacdes”, assessorada por

instituicées que, segundo Smith eram:
Dominadas pelos bancos, que deram vantagens aos promotores, mediante
a reducdo de taxas ou de financiamentos mistos para a construgdo em
terrenos publicos, com a condi¢éo de deixar uma cota (quase sempre 20%)
para locacao social. (SMITH, 2006, p. 67)

Smith (2006, p. 67) comenta que, embora as moradias sociais nao
concorressem com 0s imoveis de luxo, por estarem localizadas em bairros mais
distantes, o fato de os financiamentos publicos favorecerem "os investimentos
privados, ja em alta, as caracteristicas da gentrificagcdo evoluiram de modo
significativo”, atendendo aos interesses de habitacbes para "novas geracbes de
profissionais em ascensao”.

Sobre a terceira onda, denominada "gentrificacdo generalizada”, Smith

comenta o Seguinte:

A terceira onda - que data de meados dos anos noventa - transformou o
processo de dentro para fora (...) abrange cada vez mais 0s novos
restaurantes e as vias comerciais do centro, os parques em frente ao rio e
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0s cinemas, as torres dos edificios de marcas famosas, os museus (...). A
gentrificagdo produz agora paisagens urbanas que as classes média e
média alta podem "consumir" - uma vez que os sem-teto foram rapidamente
evacuados. (SMITH, 2006, p. 72-73)
Neil Smith (2006) comenta que algumas crises econdmicas norte-americanas
(anos 1970) contribuiram para frear essas ondas de gentrificacao, principalmente ao

final dos anos 1990.
Até entdo bastante integrada no circuito de mobilidade do capital, a
gentrificag8o foi severamente freada, a exemplo do conjunto do mercado
imobiliario. Os valores dos aluguéis baixaram, as taxas de vacancia subiram
e as reabilitacBes de habita¢des, assim como as novas construgcdes, foram
reduzidas ao minimo; uma nova onda de bancarrota afetou os pequenos
proprietarios. (SMITH, 2006, p. 70)

Para Smith (2006, p.71) a novidade nesse contexto econdmico foi o
aparecimento de especialistas e académicos opinando que a gentrificagéo tinha sido
apenas “‘um fendmeno momentaneo” e sugerindo que a nova realidade seria a
“desgentrificagao”. Tal previsao teve curta duracdo e logo “mostrou-se uma viséo
teoricamente estreita” e a gentrificagdo retomou com forga total, a partir de 1996,
confirmando a terceira onda, que se generalizou por todo o centro da cidade. O

autor alerta, entretanto, que

[...] seria um erro considerar “o0 modelo nova-iorquino” como uma espécie de
paradigma, e medir o progresso da gentrificagdo em outras cidades pelos
estagios que la foram identificados. Nao é isso 0 que estou sugerindo. Por
ser uma expressdo de relagbes sociais, econdmicas e politicas mais
amplas, a gentrificacio em uma cidade especifica ird exprimir as
particularidades da constituicdo de seu espaco urbano. (SMITH, 2006, p.74)

Neil Smith (2006, p.75) entende que, no final do século XX, a gentrificagdo
passou a ser uma estratégia urbana global, formando “uma alianga concertada e
sistematica do urbanismo publico e do capital, privado e publico”. Ocupou o vazio
deixado pelo retraimento das politicas urbanas progressistas do passado (da Europa
e dos Estados Unidos), “que foram sistematicamente afetadas pela crise econémica
dos anos setenta e pelos governos conservadores dos anos oitenta”. Interpreta,
entretanto, que as cidades que ndo conheceram essas politicas progressistas
durante o século XX percorrem uma trajetoria diferente, embora, estejam na “mesma
direcdo, se considerarmos a gentrificacdo no sentido amplo dos centros antigos
participando de uma estratégia urbana competitiva no mercado global”.

Para Smith (2006), a generalizacdo da gentrificacdo apresenta diversas
dimensdes, com cinco caracteristicas interligadas: o novo papel do Estado; a
penetracdo do capital financeiro; as mudancas nos niveis de oposi¢do politica; a
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disperséo geografica; e a generalizagéo setorial, ja evocada. Tomando ainda o caso
de Nova lorque como exemplo, Neil Smith (2006, p.77) afirma que “o papel do
Estado mudou de modo importante entre a segunda e a terceira onda de
gentrificacdo”. Se os anos oitenta caracterizaram-se pela auséncia do Estado
nacional em uma participagdo significativa na gentrificagdo, 0s anos noventa
representaram a consolidacdo e intensificacdo da parceria entre o capital privado e

0S governos locais.

As primeiras realizagbes de iniciativa municipal se desenvolveram como
canais de investimentos financeiros no urbano; a parceria publico-privada,
relativa novidade no final dos anos setenta, tornou-se norma, mas o
equilibrio dos poderes ligando os setores privado e publico havia mudado
no decorrer do processo. (SMITH, 2006, p.80)

Ainda em relacdo a mudanca de papel do poder publico, Smith (2006, p.76)
cita a prefeitura de Nova lorque que, se h& vinte anos “investia em modestos
projetos de parceria que pareciam favorecer o desenvolvimento econémico local”, os
investimentos de hoje, do governo local, “derivam mais explicitamente das regras do
mercado”. Isto implica que, ao invés de “a politica acompanhar a economia, ela

agora se curva inteiramente diante dela”.

As politicas urbanas ja ndo aspiram guiar ou regular o sentido do
crescimento econdmico, elas se encaixam nos trilhos ja instalados pelo
mercado, a espera de contrapartidas mais elevadas, seja diretamente, ou na
forma de arrecadacgéo de impostos. (SMITH, 2006, p.76)

Neil Smith (2006, p.82) afirma que ao se tornar o motor central da expansao
econbmica da cidade, o desenvolvimento imobiliario urbano ampliou o sentido da
gentrificagdo, passando a utilizar o eufemismo da “regeneragao urbana”, como “uma
estratégia central na competicdo global entre as diferentes aglomeragdes urbanas”.

Como consequéncia,

E historicamente e ndo acidentalmente que a gentrificacdo esta associada
ao aumento das expulsdes e dos sem-tetos, e ainda assim este importante
efeito da regeneracéo passa completamente em siléncio. Falta, no discurso
da “regeneracdo urbana” (...) levar em conta o destino das pessoas
deslocadas ou postas na rua gragas a uma reconquista da cidade em t&o
grande escala. (SMITH, 2006, p.83)

A gedgrafa Loretta Lees®! destaca que a gentrificacdo contemporanea pode
ser definida num sentido mais amplo, segundo as seguintes caracteristicas:

(1) reinvestment of capital; (2) social upgrading of locale by incoming high-
income groups; (3) landscape change; and (4) direct or indirect displacement

% Lees,L. (2014) Gentrification in the Global South?, in Parnell,S. and Oldfield,S. (eds) The Routledge
Handbook on Cities of the Global South. Abingdon: Routledge, pp.506-520
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of low-income groups (LEES e DAVIDSON, 2005: 1170 apud LEES, 2014,
p.506)

Usando o que denomina uma perspectiva pds-colonial, Lees®® (2014, p. 508)
comenta que estudiosos da gentrificacdo global quase nunca abordaram o
fendmeno no Global South. Ela acredita que cidades como Mumbai, S&o Paulo,
Cidade do México e Shanghai representam o que existe de mais avancado em
matéria de mudancas urbanas. A autora (LEES, 2012, p. 164) comenta que é hora
dos pesquisadores “descolonizarem” (decolonize) a literatura da gentrificagdo para

fora da perspectiva Euro-Americana e voltarem a atencao para o Global South.

[...] We need to question what we might mean by ‘gentrification’ and in so
doing assess the usefulness and applicability of the term as a conceptual
frame for processes in the Global South. This means reconsidering what
processes and cases ought to be discussed under the umbrella of
‘gentrification’ and which ought to be excluded (LEES, 2012, p. ‘165)34

Lees (2012, p.156) considera que “gentrification, like neoliberalism, is a
product of particular historical, contextual and temporal forces. Contextualizing these
neoliberalisms is essential in our fight against gentrification”®®. Ao analisar as

diferencas do fenbmeno da gentrificacdo, entre o Norte e o Sul, comenta que

Unlike gentrification in the global north, which is associated with post-
industrial cities and society and a turn away from industrial society and
modernity (and especially the modern suburbs as a reflection of that),
gentrification in the global south is associated with industrialization,
modernization and modernity; indeed it is happening in tandem with, not in
opposition to, suburbanization. It is also happening in parallel with the
increase in slums in the global south, another factor that differentiates
gentrification in the global south from the north. (LEES, 2014, p. 509)36

%2 (1) reinvestimento de capital; (2) transformac&o do perfil social com a chegada de grupos de alta
renda; (3) transformacédo da paisagem; e (4) delocamento direto ou indireto de grupos de baixa renda.
gradugéo: J. C. Monteiro)

Lees, L. (2012). The geography of gentrification Thinking through comparative urbanism. Progress
in Human Geography, 36(2), 155-171.
% Nos precisamos questionar o que queremos dizer com “gentrificacdo” e, ao fazé-lo, avaliar a
utilidade e a aplicabilidade do termo enquanto quadro conceitual para processos nos paises do Sul.
Isto significa reconsiderar quais os processos e casos devem ser discutidos sob o guarda-chuva da
"gentrificaqéo" e quais devem ser excluidos. (Traducao: J. C. Monteiro)
% A gentrificacdo, como o neoliberalismo, é o produto de forcas histéricas, contextuais e temporais
particulares. Contextualizar esses neoliberalismos € essencial na nossa luta contra a gentrificagéo.
gTradugéo: J. C. Monteiro)
® Ao contrario da gentrificacdo nos paises do Norte, que estd associada com as cidades e
sociedades pds-industriais e com um distanciamento da sociedade industrial e da modernidade (e,
especialmente, dos suburbios modernos como um reflexo disso), a gentrificacdo nos paises do Sul
esta associada a industrializacdo, a modernizagdo e a modernidade; na verdade, ela esta
acontecendo em conjunto com, e ndo em 0posi¢do a, suburbanizacédo. Ela também esta acontecendo
em paralelo com o aumento da favelizacdo nos paises do Sul, outro fator que diferencia a
gentrificacdo nos paises do Sul daquela observada nos paises do Norte. (Tradugéo: J. C. Monteiro)
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Loretta Lees (2014) analisa alguns casos gentrificacdo da América Latina e

destaca especialmente o Brasil,

In Brazil there has been a major shift towards neoliberal governance; the
state has pulled back significantly in mitigating the excesses and injustices of
capital and is supporting private accumulation. The implementation of
neoliberal tactics and practices in Brazil is particularly problematic because
of the long-standing weakness of democratic institutions and the historic lack
of social welfare programmes (the more recent expansion of welfare in Brazil
mg{;/)% mitigate some of the injustices, but this is not certain). (LEES, 2014,
p.

Baseada nas suas analises e de outros autores, Lees (2014) considera que
deveria ser dada uma atencao especial sobre a utilizacdo do conceito gentrificacao
no Global South

A new geography of global gentrification must be open to both differences
and similarities. In this regard, the experiences of what's mells like
gentrification’ in the global south, global east, and other atypical places,
deserve careful attention. The term ‘gentrification’ itself, | would argue, is
appropriate (cf. Ley and Teo 2013) and politically advantageous. Northern
theorizations and conceptualizations of the process may not always be
appropriate. (LEES, 2014, p.518-519)38

No artigo denominado “Urbanismo neoliberal y gentrificacion en Santiago de
Chile”™®, Janoschka e Casgrain (2011) utilizam o trabalho de Loretta Lees para dizer
gue as pesquisas sobre gentrificacdo devem ser flexiveis o bastante, em suas

variadas perspectivas, ja que o termo gentrificacdo é essencial para

Contrarrestar los discursos de la politica urbana en los debates cientificos
en América Latina, ya que las diferentes geografias y politicas de
gentrificacion de las ciudades latinoamericanas requieren enfoques
alternativos que incluyan una mejor puesta en practica del término en y para
la reflexién critica de las politicas urbanas. (JANOSCHKA Y CASGRAIN,
2011, p.3-4)“.

% Ao contrario da gentrificacdo nos paises do Norte, que estd associada com as cidades e
sociedades pos-industriais e com um distanciamento da sociedade industrial e da modernidade (e,
especialmente, dos suburbios modernos como um reflexo disso), a gentrificagdo nos paises do Sul
esta associada a industrializacdo, a modernizagdo e a modernidade; na verdade, ela esta
acontecendo em conjunto com, e ndo em 0posi¢do a, suburbanizagdo. Ela também esta acontecendo
em paralelo com o aumento da favelizacdo nos paises do Sul, outro fator que diferencia a
entrificacéo nos paises do Sul daquela observada nos paises do Norte. (Tradugéo: J. C. Monteiro)
® Uma nova geografia da gentrificacéo global deve explorar as diferencas e as semelhancas. A este
respeito, as experiéncias do que pode parecer ser gentrificacdo nos paises do Sul e do Leste, e em
outros lugares atipicos, merecem atencdo especial. O termo "gentrificacdo" em si, eu diria, €
adequado (cf. Ley e Teo 2013) e politicamente vantajosa. Teorizacbes dos paises do Norte e
conceituacdes do processo podem ndo ser sempre apropriadas. (Traducédo: J. C. Monteiro)
¥ JANOSCHKA, M. Y CASGRAIN, A. (2011). Urbanismo neoliberal y gentrificacion en Santiago de
Chile: Diadlogos entre teoria urbana y reivindicacion vecinal. Revista Otra, Corporacion Poblar,
Santiago.
40 Traducdo: [...] contrariar os discursos de politica urbana em debates cientificos na América Latina,
uma vez que diferentes areas geograficas e politicas da gentrificacdo de cidades latino-americanas
exigem abordagens alternativas, que incluam uma melhor colocagdo em pratica do termo na reflexao
critica das politicas urbanas. (Livre traducao da autora)
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Janoschka e Casgrain (2011, p.4) comentam sobre as politicas neoliberais da
gentrificacdo, destacando, como outros autores ja citados, a cumplicidade da
administracdo publica com os atores do mercado, com o objetivo de aplicar a
agenda neoliberal na cidade. Em termos praticos, isto significa que o mercado é
interpretado como a solugdo central dos problemas urbanos e a gentrificacao fica
“‘escondida eufemisticamente bajo conceptos como renovacion, regeneracion y
revitalizacion urbana, se considera como un resultado politico deseado y como un

4 |gualmente a outras politicas urbanas

signo de un mercado inmobiliario ‘sano
neoliberais, a verdadeira intencdo fica ocultada em um discurso positivo e de
promessas ilusdrias. Essas politicas se fundamentam em parcerias-publico-privadas,
gue se destinam a regeneracdo de frentes de agua, recuperacdo de fabricas
abandonadas ou a renovacédo de centros histéricos, com o objetivo de satisfazer as

demandas dos consumidores das classes média e alta. Destacam também que

La gentrificacion en América Latina mediante las diferentes formas de
gentrificacion simbdlica, conectada con politicas neoliberales que se aplican
para restaurar el patrimonio arquitecténico de los centros urbanos para los
turistas, las élites locales y la creciente clase media. En muchos casos, tales
politicas se desarrollan a través de la implementacién de un modelo de
gobernanza en estrecha cooperacién con las oficinas de Patrimonio Mundial
de la UNESCO”. (JANOSCHKA e CASGRAIN, 2011, p.8) **

Janoschka e Casgrain (2011, p. 14) reivindicam a gentrificacdo como um
conceito polémico e de luta, por ter o poder, melhor que nenhum outro, de revelar a
dominacdo dos poderosos por tras da renovacao urbana: “El Estado, el capital
inmobiliario, los bancos, en coalicion con arquitectos-urbanistas, publicistas y, por
supuesto, los medios de comunicacion”.*®

Pesquisadores brasileiros também tem estudado o tema da gentrificacéo,

dentre os quais Circe Monteiro**, que define o problema como

“ Tradugédo: Escondida eufemisticamente sob conceitos como renovagéo, regeneracéo e
revitalizacao urbana, e vista como um resultado politico desejado e um sinal de mercado imobiliario
‘saudavel. (Livre tradugéo da autora).

*? Traducao: [...] a gentrificacdo na América Latina mediante as diferentes formas de gentrificagéo
simbdlica, conectada com as politicas neoliberais que se aplicam na restauracdo do patrimdénio
arquitetdnico dos centros urbanos para os turistas, as elites locais e a crescente classe média. Em
muitos casos, essas politicas sdo desenvolvidas através da implementacdo de um modelo de
governanca com estreita colaboracdo com os servicos de Patriménio Mundial da UNESCO. (Livre
traducéo da autora)

43 Tradugdo: O Estado, o capital imobiliario, os bancos, em coalizdo com arquitetos, urbanistas,
anunciantes e, claro, os meios de comunicac¢do. (Traducdo livre da autora)

4 Pesquisadora da Universidade Federal de Pernambuco, minha professora em um curso de
especializacdo sobre Gestdo do Patriménio Cultural integrado ao Desenvolvimento Urbano, do CECI/
UFPE, em 2002.
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[...] a substituicdo de uma populacdo de classe baixa que ocupa um bairro
urbano, por outra de classe mais alta. Pode ser dito também que
gentrificacdo é a conversdo de uma area antiga, em um bairro mais
afluente, pela reforma das habitacdes, resultando em um aumento do valor
dos imdveis, e a expulsdo da populacéo original mais pobre. (MONTEIRO,
2002, p.288)

Monteiro (2002, p.289) se baseou na teoria da renda diferencial (rent gap), do
geografo Neil Smith, para dizer que é "a desvalorizacdo do capital nos centros das
cidades que cria a oportunidade de revalorizacdo dessas secdes 'subdesenvolvidas'
do espaco urbano". Circe Monteiro expbe algumas caracteristicas dos
gentrificadores, considerando que, muitas vezes, "os imdveis podem estar prontos
para a gentrificacdo, mas o processo ndo acontece sem que haja pessoas querendo
ocupar o0 espaco e morar nessas areas centrais".

Ao tratar de projetos de reabilitacdo de areas centrais, Erminia Maricato
(2002, p.144) reconhece que “a contengdo do processo de valorizagdo que gera
especulacao é tarefa dificil e necessaria se se deseja agir na direcdo da justica
social na cidade”. Se garantir o direito a cidade para os mais pobres € um desafio no
Brasil, identifica como duplo desafio a garantia desse direito em &reas téo
prestigiadas como os centros das cidades. Afirma que “poucos agentes imobiliarios
envolvidos no processo de reabilitacdo do centro vdo querer moradias destinadas
aos pobres na vizinhanga. Até porque elas freiam a valorizagao imobiliaria”.

O projeto Porto Maravilha (a ser tratado no Capitulo 3), situado na Zona
Portuaria do Rio de Janeiro, é uma das intervencdes urbanas que fazem parte do
pacote de grandes obras anunciadas e justificadas pelos governos como exigéncias
para a realizacdo dos megaeventos esportivos da cidade (Copa Mundial de Futebol,
2014 e Jogos Olimpicos 2016). Em decorréncia dessas operac¢des urbanas, uma
grande quantidade de remoc¢fes vem afetando familias pobres que viviam ha anos
na Zona Oeste® e na area central da cidade, onde dentncias sobre a violacédo dos
direitos humanos e a moradia poderiam exemplificar o processo de gentrificacdo
dessas areas da cidade.

No artigo denominado "Habitacdo de interesse social em cenarios de

revalorizacdo urbana: consideracdes a partir da experiéncia carioca”, o projeto Porto

5 0 caso mais emblematico dessa parte da cidade é a Vila Autédromo, uma comunidade que estava
na area ha mais de quarenta anos. Das cerca de 400 familias que la viviam, pouquissimas restam, a
grande maioria deslocada por pressédo da prefeitura local e da especulacéo imobiliaria.
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Maravilha é abordado pelo gedgrafo Jodo Carlos Monteiro®® (2014), que indaga se ja
existe, de fato, um processo de gentrificacdo na regido portuéria da cidade. Monteiro
(2015, p.10) afirma que, “diferentemente do que vem sendo relatado na literatura
internacional”, a substituicdo dos moradores pobres por outros de renda mais alta
ainda ndo pode ser confirmada. Alega que as pesquisas que realizou n&do revelaram,

até o momento, que

[...] a transformacdo do perfil socioeconébmico da regido ocorre pela
substituicdo de moradores com baixissimos rendimentos — despejados dos
imodveis encorticados alvo de reabilitagdo — por outras de baixa renda — que
futuramente ocupardo os novos imdveis financiados pelo programa MCMV
(Minha Casa Minha Vida) destinados a familias com renda entre 0 e 6
salarios minimos. (MONTEIRO, 2015, p.10)

Monteiro (2015, p.10) entende que o setor imobiliario vem se interessando
pelos grandes vazios existentes na zona portudria, mas “pelo menos
temporariamente”, ainda tem ignorado “o conjunto arquitetdnico formado pela area
de protecdo do ambiente cultural onde se concentra grande parte dos corticos e
ocupacbes da regidao”. Mas ressalta que a sua constatagdo “ndo contradiz a
evidéncia do carater elitizante da operacdo urbana em curso, desvelado tanto pelo
desenho institucional do projeto quanto pelos impactos das acfes nos ultimos cinco
anos de sua realizagao”.

E fato concreto que o problema da desigualdade brasileira é o pano de fundo
para uma reflexdo mais aprofundada sobre o papel do Estado na politica urbana e
habitacional do pais, e as bases tedricas fornecidas pelos autores citados servem de
guia para orientar-me na questao da gentrificacéo e as a¢des do governo federal e
da Prefeitura do Rio de Janeiro, em especial na Zona Portuéria carioca, justificadas
pela necessidade de preparacdo da cidade para os grandes eventos esportivos,

oferecem a base empirica para a analise dos proximos capitulos.

“ MONTEIRO, Jodo Carlos. "Habitacdo de interesse social em cenarios de revalorizagdo urbana:
considerac¢fes a partir da experiéncia carioca".
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CAPITULO 2
2 REABILITACAO URBANA E COOPERATIVAS HABITACIONAIS

E objetivo deste capitulo apresentar e refletir sobre politicas publicas que
integram intervencdes de reabilitacdo de areas centrais com experiéncias de

cooperativas habitacionais.

2.1 Politica federal de reabilitacdo de areas centrais®’

Na segunda metade dos anos 1990, o governo federal tentou retomar a
discussdo sobre a politica de reabilitacdo urbana de centros antigos, sob a
perspectiva de recuperar o estoque de imdveis subutilizados, com potencial
residencial, para solucionar parte do déficit habitacional e preservar os sitios
histéricos. Essa questéo foi resgatada, naguela época, por alguns técnicos da area
de desenvolvimento urbano da Caixa Econdémica Federal (Caixa), provenientes e
herdeiros de algumas das (boas) ideias do Banco Nacional da Habitacdo (BNH),
cuja extincdo, em 1986, impediu o lancamento de um programa (entdo pronto), que
pretendia recuperar o acervo imobiliario e estimular o uso residencial nos nucleos
historicos®.

Como decorréncia de tal retomada, a Caixa langou no ano 2000 o Programa
de Revitalizacdo de Sitios Histéricos (PRSH), com o objetivo de recuperar o acervo
residencial existente nas areas centrais, limitando, entretanto, os financiamentos as
linhas de financiamento disponiveis para A construcdo de novas unidades
habitacionais. Houve também uma tentativa da Caixa de aprofundar o conhecimento
sobre o tema, realizando seminarios, estudos e pesquisas, através de acordo de
cooperacdo técnica com o governo francés e de parcerias com prefeituras e

universidades de varias cidades historicas do pais.

4" Este item tem como base: GALIZA, Helena Rosa dos Santos. Politica urbana federal de

reabilitacdo de centros antigos: debates e diretrizes sobre habitac&o e inclusédo social. Dissertacdo de
Mestrado. PPGAU/UFF, 2008. Muitas das informagfes tém também origem na minha experiéncia
profissional de ter participado, como arquiteta contratada, das equipes técnicas que realizaram tais
trabalhos, no BNH e na CAIXA.

8 Muitos dos fundamentos desse programa foram obtidos a partir de um projeto piloto que chegou a
ser realizado no centro histérico de Olinda, nessa época, como parte de um Acordo entre o BNH e o
Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (IPHAN).
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Os dados sobre o déficit habitacional brasileiro da época, que indicavam a
necessidade de 6,5 milhdes* de novas moradias e a existéncia de quase 5 milhdes
de domicilios urbanos vagos, reforcaram a necessidade de uma atuacdo federal
mais efetiva nas areas centrais. Esses dados, acrescidos da experiéncia passada do
BNH e da Caixa, o Ministério das Cidades (MCidades) criou em 2003 as bases para
a formulagcdo de um dos pilares da politica urbana federal, destacando a
necessidade de ser revertido o processo de esvaziamento e estimulado o
repovoamento dos centros de varias cidades do pais®.

Era entdo proposito do MCidades integrar politicas urbanas e culturais, com
propostas de reabilitacdo de areas centrais para conter a expansdo das cidades,
recuperar o estoque imobiliario subutilizado, solucionar parte do déficit habitacional e
preservar o patriménio cultural. Ao final do ano de 2003, langou o Programa Nacional
de Reabilitagdo de Areas Urbanas Centrais, limitado, entretanto no aspecto de
possuir uma fonte financeira especifica para viabilizar as suas a¢gfes, como ocorrera
com o programa lancado pela Caixa no ano de 2000. Os recursos financeiros
disponiveis eram provenientes apenas do Orcamento Geral da Unido (OGU) e as
suas ac¢0les limitavam-se a elaboracéo de planos locais de reabilitacdo e de projetos
de melhorias em espacos publicos. No aspecto habitacional, permaneceu a proposta
de utilizagdo das mesmas linhas de financiamento disponibilizadas antes pela Caixa,
0 que, na pratica, significava pouca flexibilidade no atendimento as caracteristicas
especificas encontradas no estoque imobilidrio dos bairros antigos.

A andlise de Galiza (2008) indicou a existéncia de uma lacuna entre o
discurso da politica urbana nacional e a pratica das a¢cées governamentais. Faltavam
incentivos verdadeiros, representados em recursos financeiros disponibilizados pelo
governo federal, para estados e municipios adotarem a reabilitacdo de centros como
estratégia de desenvolvimento urbano, de preservacdo da nossa identidade cultural,

de reducé&o do deficit habitacional e de incluséo social.

9 Fundacdo Jodo Pinheiro, 2000 - Algumas publicacdes do Ministério das Cidades, citadas nas
referéncias bibliograficas, apresentam dados diferentes para o déficit habitacional do Brasil, com
nameros variando entre 6,5 milhdes e 7,9 milhdes de moradias (Ministério das Cidades - Manual de
Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, 2008).

0 Déficit habitacional do pais: 7,200 milhdes de moradias (Fundagdo Jodo Pinheiro, 2005) e
domicilios urbanos vagos: 4,580 milhdes (Censo IBGE, 2000). Dados atualizados do Censo IBGE
2010: déficit habitacional: 6,490 milh6es de moradias e 6,052 milhdes de domicilios vagos (Fundagao
Jodo Pinheiro, Fonte: <http://www.fip.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-
habitacional-municipal-no-brasil-2010/file, acesso em 15/02/14)



http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-habitacional/216-deficit-habitacional-municipal-no-brasil-2010/file
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Varios estudos, pesquisas e levantamentos realizados sobre as areas centrais
demonstravam que essas partes das cidades brasileiras reuniam problemas de
grande complexidade, especialmente nas capitais, que diziam respeito as questdes
fundiarias, de insalubridade dos imdveis habitados por familias de baixa renda, da
caréncia de recursos financeiros de herdeiros falidos, além de outros problemas
sociais e econ6micos das populagdes ali residentes.

A dificuldade principal da implementacéo de tal politica publica estava na falta
de vontade do governo federal e na auséncia de uma estratégia clara e abrangente
que incluisse, além de outros pontos, financiamentos especificos para a recuperacao
e transformacédo de imoveis antigos em moradias dignas, que, aliadas a programas
sociais de geracdo de renda, facilitassem a diversidade socio econbmica e a
permanéncia da populacdo pobre nas areas centrais (Galiza, 2008). As limitacdes,
tanto do programa da Caixa, quanto do Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas
Urbanas Centrais inviabilizaram a politica de reabilitacdo de areas centrais; 0s
recursos financeiros disponibilizados foram insuficientes para reverter o processo de
esvaziamento dos centros urbanos e, apesar do empenho da Secretaria Nacional de
Programas Urbanos do Mcidades (na época, Secretaria Raquel Rolnik), o estimulo a
moradia nos centros nao se concretizou.

Nos tempos atuais, é possivel afirmar que o projeto Porto Maravilha®, embora
seja coordenado pela Prefeitura do Rio de Janeiro, representa a primeira experiéncia
de politica federal de requalificacdo urbana s6 que, agora, com objetivos bastantes
distintos daqueles propostos anteriormente pelas instituicbes federais. Pode ser
considerado o projeto-piloto de uma nova modalidade de atuacao da politica urbana
nacional, apoiada no instrumento Operagédo Urbana Consorciada e sustentada pelos
investimentos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), uma fonte
robusta de recursos financeiros que viabilizara sua execucdo. Neste caso,
entretanto, o componente habitacional foi “rebaixado” na sua importancia para dar
lugar aos iméveis corporativos e comerciais®?, cuja valorizagéo atenderia melhor aos
interesses do FGTS (geridos pela Caixa), da Prefeitura e dos seus parceiros

privados, os grandes agentes imobiliarios envolvidos no projeto.

L Como ja foi dito, o projeto Porto Maravilha é o estudo de caso desta tese e ser4 comentado no
Capitulo 3.

°2 Como sera visto no Capitulo 3, s6 a partir do ano de 2014 a Prefeitura do Rio estendeu os
beneficios fiscais e isencdo de impostos para os empreendimentos de uso habitacional.
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No artigo “Operacdo Urbana Consorciada: diversificagdo urbanistica
participativa ou aprofundamento da desigualdade?”>3, Erminia Maricato e Jodo Sette
Whitaker Ferreira analisam as OUC, texto que se mostra atual, embora publicado em
2002. Os autores ressaltam as enormes diferencas entre a aplicacdo de tal
instrumento em paises europeus e a sua utilizacdo na realidade brasileira. Citam
inicialmente que, no Brasil, “a participagdo da sociedade civil organizada ainda é
muito pequena, e raramente, mesmo na experiéncia dos orcamentos participativos,
estd presente uma visdo para o desenvolvimento da cidade como um todo
(sociedade e territério)”. E possivel acrescentar que a situacdo ndo mudou muito,
apesar das conquistas obtidas pelos movimentos de luta pela reforma urbana ter
obtido vitérias apds a assuncdo do Partido dos Trabalhadores em 2003. Se, hum
primeiro momento, representou uma Vvitéria, posteriormente foi convertida em
frustacdo, causada pelo uso politico-eleitoreiro do Ministério das Cidades, o
esvaziamento do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social e outras

consequéncias.

Como aqui o Estado serve historicamente aos interesses das classes
dominantes, todas as leis, e ndo haveria de ser diferente com a das
Operagdes Urbanas, tendem a responder aos interesses especificos dos
lobbies dominantes e ndo a considerar as demandas generalizadas da
sociedade. Por mais que essa perspectiva pessimista possa ser amenizada
com o avango da organizagdo da sociedade civil, had de se ressaltar que
uma mudanca mais efetiva desse quadro dependeria de uma profunda
reviravolta na prépria estrutura social, politica e econdmica da nossa
sociedade. (MARICATO e FERREIRA, 2002, ver Nota 4)

2.1.1 O componente habitacional na reabilitagdo de areas centrais

Celso Furtado (2002, p.18) cita a questao da habitacdo popular como uma
das trés dimensdes da pobreza do Brasil e comenta que o “déficit habitacional é o
grande empecilho para superar-se o quadro de pobreza”. Entende que seriam
necessarios investimentos na ordem de 4% do produto nacional para suprir o déficit
habitacional em longo prazo®. A questdo que se pode fazer é qual o impacto da
localizagéo dessas moradias na diminuigcdo da pobreza ou qual o lugar da moradia

na cidade que melhor contribui para a reducao da pobreza.

*% Texto extraido do livro "Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as cidades
brasileiras", Leticia Marques Osorio (Org.), Sergio Antonio Fabris Editor, Porto Alegre/Sao Paulo,
2002. Fonte:  <http://labhab.fau.usp.br/biblioteca/textos/ferreira_operacoesurbanasconsorc.pdf>,
acesso em 12/09/14

> O texto ndo especifica se esse percentual é anual. Ver também a Nota 6.



http://labhab.fau.usp.br/biblioteca/textos/ferreira_operacoesurbanasconsorc.pdf
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O langamento do Programa Minha Casa, Minha Vida, em 2009, com
financiamentos e subsidios alocados de forma inédita no pais, representou uma
oportunidade do governo federal priorizar uma politica habitacional nas areas
centrais, estimulando a ocupacdo dos imoveis bem localizados e subutilizados,
dotados de infraestrutura urbana, transporte, servicos e, principalmente, da
possibilidade de parte da populagdo poder morar e trabalhar nas proximidades.
Entretanto, como analisaram Raquel Rolnik e Kazuo Nakano (2009)>°, a opcdo
governamental foi muito mais no sentido de “continuar privilegiando o padrdao de
producdo periférico e precéario, que localiza as habitacdes populares em locais
espacialmente segregados”. Ou seja, prevaleceu a énfase na producao residencial
direcionada para a construcdo nova, em areas de expansdo propostas pelas
grandes empreiteiras. Repete-se, dessa forma, o modelo priorizado pelo BNH e sua
herdeira direta, a Caixa, implicando em mais gastos publicos com infraestrutura
urbana, servicos e, para o trabalhador, o aumento das despesas e das horas
despendidas nos longos deslocamentos em transportes®®.

Muitos autores destacam a importancia do uso residencial nas areas centrais
e, como ja foi dito, o proprio Ministério das Cidades prop6s um programa que
priorizava o aproveitamento do estoque imobiliario com potencial residencial, com
vistas a reducédo do déficit de moradia e a promocao do repovoamento dessas areas

esvaziadas.

A promocgdo do uso residencial das &reas centrais visa, sobretudo,
possibilitar que essas areas, assim como outros bairros da cidade, tenham
um uso 24 horas. (...) O uso quase que exclusivo para atividades comerciais
e de servicos faz com que essas areas s6 sejam usadas no horéario
comercial, ficando subutilizadas nos outros periodos, gerando a idéia de
gue o centro € um lugar vazio. O uso residencial imprime ao centro a
qualidade de bairro, como no restante da cidade. (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2005, p.75; 2008, p.141).

** ROLNIK, Raquel; NAKANO, Kazuo. As armadilhas do pacote habitacional. Le Monde Diplomatique
Brasil, S&o Paulo, marco de 2009.

°® A meta do MCMV era contratar 2,75 milhGes de moradias em todo o Brasil até 2014. Dados do
balango mostram que a segunda fase do programa, langada em 2011, ja investiu R$ 132.8 bilhdes na
contratacdo de 1,9 milhBes de unidades habitacionais. Somando as duas fases do programa, o
Governo Federal ja investiu R$ 187.6 bilhdes para a contratacdo de 2,9 milhdes de moradias.
Partindo-se do principio que os 4% do PIB mencionados (antes) por Celso Furtado correspondesse a
um valor anual e tomando-se o valor de R$132,8 bilhdes, pode-se avaliar que, em 2011, quando o
PIB brasileiro foi de R$ 4,143 trilhGes, a aplicagdo do MCMV correspondeu a 3,1%. Fontes:
<http://www.cidades.gov.br/index.php/noticias2014/3681-minha-casa-minha-vida-atinge-77-da-meta-
segundo-8o-balanco-do-pac2.htmi>, acesso em 13/11/14; e
<http://saladeimprensa.ibge.gov.br/noticias?view=noticia&id=1&busca=1&idnoticia=2093>, acesso em
07/01/2015.



http://www.cidades.gov.br/index.php/noticias2014/3681-minha-casa-minha-vida-atinge-77-da-meta-segundo-8o-balanco-do-pac2.html
http://www.cidades.gov.br/index.php/noticias2014/3681-minha-casa-minha-vida-atinge-77-da-meta-segundo-8o-balanco-do-pac2.html
http://saladeimprensa.ibge.gov.br/noticias?view=noticia&id=1&busca=1&idnoticia=2093
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A questdo habitacional nos centros brasileiros é tratada pelo governo federal
desde os anos 1980, quando o BNH, juntamente com o Instituto de Patriménio
Historico e Artistico Nacional (IPHAN), realizou o Projeto Piloto de Olinda, em uma
experiéncia conjunta de politicas urbana e cultural. Nessa época, Vara Bosi°’ (1986)
utilizou o termo "patrimonio habitacional” para frisar a relevancia desse uso em
nacleos historicos, comentando que "o imével de uso habitacional é o mais
importante e o mais frequente dos elementos que compdem o conjunto a preservar"
(BOSI, 1986: p.135)

Erminia Maricato (2002). comenta que 0s programas de moradia "permitem
deslanchar uma reacdo em cadeia que incorpora financiamento e mercado. Além do
mais, um eficiente programa de moradia no centro pode redirecionar o fluxo do
assentamento residencial que se dirige as areas ambientalmente frageis e a
periferia” (MARICATO, 2002, p.140-141). A mesma autora aponta, entretanto, que
programas de habitacdo de interesse social "sdo inviaveis quando a classe média

nao tem acesso ao mercado formal", acentuando:

Se for possivel & populagdo de baixa renda o acesso a moradia, via
politicas publicas, dificilmente ela retera esse bem se ndo houver uma
ampliacdo do estoque geral de habita¢des. A transferéncia da residéncia
para camadas de maior poder aquisitivo serd inevitavel se a prépria classe
média tem dificuldade de acesso ao mercado residencial privado.
(MARICATO, 2002, p.130).

Vaz e Silveira (1995) dizem que "a retomada da preocupa¢do com a questao
da relacdo moradia/ trabalho é fundamental ao se pensar as areas centrais, pois 0s
centros sdo o local da concentragdo das oportunidades de trabalho" (VAZ,
SILVEIRA, 1995, p. 195). E importante, portanto, que as politicas de habitar os
centros garantam a permanéncia dos antigos moradores, para que essas familias
possam usufruir desses beneficios e que estejam articulados a projetos que gerem
renda e oportunidades de trabalho, integrando o bindbmio morar e trabalhar no
centro. Caso contrario, a exclusdo dos moradores antigos de areas reabilitadas
acaba acontecendo e, como diz Raquel Rolnik (2006), provocando como

consequéncia o crescimento de assentamentos precarios: "cada porcdo de centro

> Vera Bosi era a coordenadora do Programa de Recuperacéo e Revitalizagéo de Nicleos Historicos,
elaborado com base no projeto-piloto de Olinda, citado antes.
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‘enobrecida’ € mais uma favela ou pedaco de periferia precaria que se forma"
(ROLNIK, 2006, p.2).

2.1.1.1 Muito além do sonho da casa proépria

No aspecto legal da transferéncia final da propriedade aos beneficiérios, a
politica nacional de habitagcdo do Brasil continua buscando a realizacdo do “sonho
da casa propria”’, fomentado na época do BNH, e atualmente representada pelo
Programa MCMV, que s6 prioriza os financiamentos para a aquisicdo do imével®®,

Raquel Rolnik* confirma tal vis&o, acrescentando ainda:

Nas Ultimas décadas, tem prevalecido uma interpretacdo muito restrita da
moradia como mercadoria e, mais recentemente, como ativo financeiro. O
resultado é que a politica habitacional predominante no mundo, inclusive no
Brasil, é a promoc¢éo do crédito para aquisicdo da casa propria. Tal politica
pode ser adequada para determinados perfis populacionais, mas nao
atende as necessidades dos mais pobres e vulnerdveis. Além disso, em
varios paises, alternativas como politicas de aluguel social, habitacdo
publica, cooperativas, entre outras, vém sendo desconstituidas. (ROLNIK,
2014, Ver Nota 59)

O relatério da UN-Habitat®® comenta que existe o “mito da universalidade do

acesso a casa propria” e que os governos nao devem fugir da realidade.

E importante aceitarem que uma grande proporcdo da populacéo é formada
por inquilinos, sejam residentes das grandes ou médias cidades, de paises
desenvolvidos ou em desenvolvimento. Reconhece também o quao
reduzido é o nimero de governos e de agentes financiadores da moradia
gue tentam verdadeiramente apoiar as politicas de locacao social. (UN-
Habitat, 2003, p. 5)

Rolnik (2014) considera também que “uma politica que parta do principio que
a moradia é um direito humano nao pode se basear em um modelo unico de posse”
e sim permitir uma variedade de formas de acesso a habitacdo, para que seja
“assegurado a todos um lugar na cidade, garantindo, progressivamente, o direito
humano a moradia, como determinam os tratados internacionais” (ROLNIK, 2014,
Nota 59).

* Segundo noticias publicadas na imprensa, a terceira fase do MCMV, a ser lancada no segundo
semestre de 2015, devera prever investimentos para imdéveis destinados a locacao social.
59Fonte:<http://raquelrolnik.wordpress.com/2014/03/10/quem-tem-Iugar-nas-cidades/#comments>,
acesso em 02/08/2014. Artigo publicado em 10/03/2013, com o titulo “Quem tem lugar nas cidades?”
® United Nations Human Settlements Programme - UN-HABITAT. Rental Housing: an essential option
for the wurban poor in developing countries. Nairobi, 2003. (Traducdo livre) Fonte:
<http://www.urbancentre.utoronto.ca/pdfs/elibrary/UNHabitatRentalHousing.pdf>, acesso em
13/05/2014



51

pY

Atualmente, a alternativa de acesso a moradia mais favoravel para a
populacao de baixa renda, permitidas pelos programas de financiamento do governo
federal, é o instrumento Concesséo de Direito Real de Uso, instituido bem antes do
Estatuto da Cidade (2001). E definido como “um direito real resoluvel, aplicavel a
terrenos publicos ou particulares, de carater gratuito ou oneroso, para fins de
urbanizacdo, industrializagdo, edificacdo, cultivo da terra ou outra utilizacdo de

interesse social”®!

, transferivel por atos inter-vivos ou causa-mortis.

No Rio de Janeiro, esse instrumento foi usado no projeto Moradia Digna nas
Areas Centrais, um trabalho voluntario realizado por um grupo de profissionais®
que, a partir de 2003, passou a dar assisténcia técnica a nove familias pobres,
moradoras da Ocupacdo Regente Feij6®®. O imével, do final do século XIX, é
propriedade do Governo do Estado do Rio de Janeiro, que viabilizou a regularizacéo
fundiéria através da Concessdo de Direito Real de Uso e garantiu a contrapartida
financeira dos recursos concedidos pelo Ministério das Cidades para a execucao das
obras de reforma do prédio. Nove anos depois, em novembro de 2012, finalizados
os trabalhos de recuperacao, sete das familias originais, as que optaram pela longa
espera, puderam voltar a morar no imovel.

O projeto é conhecido como o primeiro caso de ocupacdo de prédio publico
no Centro do Rio de Janeiro que viabilizou a moradia digna para seus moradores e
garantiu a sua permanéncia. Embora tenha sido um caso pontual e ainda nao tenha
sido replicado como politica habitacional rotineira, representa uma experiéncia
emblematica de transformacdo de um prédio publico e degradado em habitacdo
social, possivel de ser adotada em politicas publicas que buscam reduzir a
segregacao socioespacial, a desigualdade social e o déficit habitacional brasileiro. A
partir desse caso, a regularizacao fundiaria através da Concesséo de Direito Real de

Uso passou a ser utilizada em outros projetos de Ocupac¢des do Centro do Rio,

L INSTITUTO POLIS/LABORATORIO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL. Estatuto da cidade: guia
para implementa¢@o pelos municipios e cidad&@os: Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, que
estabelece diretrizes gerais da politica urbana — 2. ed. — Brasilia: Camara dos Deputados,
Coordenacao de Publicacdes, 2001. 273 p. (p.186)

®2 | iderados pelas arquitetas Helena Galiza e Lais Coelho, composto também pela arquiteta Diana
Joels, a psicéloga Ana Vainer, o terapeuta comunitario Michel Robin, o arquiteto Ronaldo Brilhante e
outros. O projeto foi premiado em 2007 pelo Programa Sirchal, da Franca, e recebeu o Prémio
Urbanidade, do I1AB/ RJ, em 2008. Serviu de referéncia para o governo estadual realizar um plano
habitacional para outros imoveis de sua propriedade, localizados no centro carioca, elaborado pelo
LabHab/ FAU/UFRJ.

® Imével situado na Rua Regente Feij6, ocupado desde o ano 2000 por nove familias. Maiores
detalhes sobre o projeto, ver Galiza, 2008.
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como, por exemplo: nas Ocupacbes Manoel Congo (obras em andamento) e
Chiquinha Gonzaga (projeto em curso); e em dois projetos a serem realizados
através do Programa Minha Casa Minha Vida Entidade, na Zona Portuéria.

Ao final de 2008, houve uma tentativa do Ministério das Cidades de ampliar a
discussdo sobre as formas de acesso a habitacdo, ao realizar o Seminério
Internacional de Locacdo Social®, Na ocasido, foram apresentadas experiéncias
brasileiras, francesa, italiana, sul-africana e uruguaia, que comprovaram a
importancia de serem desenvolvidas no Brasil politicas de moradia de aluguel para a
populacdo de baixa renda. Inspirado em trabalhos técnicos realizados apos o
Seminario, foi apresentado na Camara dos Deputados o Projeto de Lei 6342/09°,
em novembro de 2009, que propde a locacdo como estratégia, relacionando-a “néo
s6 a provisdo de uma opcao de moradia, mas também a promocao social das
familias beneficiarias”. Prevé a criagdo do Servico de Moradia Social como servigo
publico gratuito, que devera garantir a moradia em centros urbanos para a
populacao de baixa renda (até 3 salarios minimos).

As cooperativas habitacionais de autogestdo representam um outro tipo de
modalidade de acesso a moradia e sdo uma antiga reinvindicacdo dos movimentos
sociais brasileiros. Como sera visto a seguir, alguns autores as citam como um dos
poucos mecanismos de defesa eficiente contra os processos de gentrificagéo,

principalmente por utilizarem o instrumento da propriedade coletiva dos iméveis®®.

2.2 Cooperativas e Autogestao Habitacional
A Organizacdo Internacional do Trabalho (OIT)®” define cooperativa como
‘uma associagao autbnoma de pessoas que se unem voluntariamente para

satisfazer aspiracdes e necessidades econdmicas, sociais e culturais comuns, por

% Seminario Internacional de Locacdo Social realizado em Brasilia, de 8 a 11 de dezembro de 2008,
pelo Ministério das Cidades. Participei, como palestrante convidada, da Mesa 2: Utilizacdo de Iméveis
Vazios para Locacéo Social.

6 Divulgado na Rede de Politica Urbana n° 79, do Ministério das Cidades, Fonte:
<www.cidades.gov.br>, acesso em 10/11/09. PL apresentado pelos Deputados Paulo Teixeira (SP) e
Zezéu Ribeiro (BA), que faleceu em 2015, sem ver esse projeto foi aprovado.

6] professor Martim Smolka foi um dos autores que emitiu essa opinido sobre as cooperativas
habitacionais de autogestdo, considerando-as um dos raros mecanismos de defesa eficiente contra
as leis de mercado, durante o “Curso de Desarrollo Profesional Gestion del Solo en Gandes
Proyectos Urbanos", promovido pelo Lincoln Institute of Land Policy, em Assuncdo, Paraguai (13 a
18/07/2008)

®" Fonte: Recomendacéo sobre Promocdo de Cooperativas, Conferéncia Geral da OIT, realizada em
3/06/2002, <http://www.oitbrasil.org.br/content/sobre-promo%C3%A7%C3%A30-de-cooperativas>, acesso
em 09/01/2015.


http://www.cidades.gov.br/
http://www.oitbrasil.org.br/content/sobre-promo%C3%A7%C3%A3o-de-cooperativas
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meio de uma empresa de propriedade coletiva e democraticamente gerida” (OIT,
2002). A OIT reconhece a “importancia das cooperativas na criagdo de emprego,
mobilizacdo de recursos, geracdo de investimentos, e de sua contribuicdo para a
economia”. Destaca, também, “que as cooperativas, em suas varias formas,
promovem a mais plena participacdo no desenvolvimento econdmico e social de
todos os povos” (OIT, 2002, ver Nota 67).

Boaventura de Souza Santos (2000) reconhece as comunidades domésticas
cooperativas como exemplo importante de experimentacdo social do Estado,
capazes de “criar as condicbes necessarias para que as sociabilidades alternativas
possam ser credivelmente experimentadas” (SANTOS, 2000, p.335).

O pensamento marxista foi utilizado por José Eduardo Baravelli (2006) na
analise do sistema cooperativista ao afirmar que “as cooperativas séo
essencialmente movimentos de negacgao do capital” (2006, p.23), negacéo essa que
“‘consiste na reversdo desta ‘tomada de poder do capital sobre os processos
econdmicos, pela qual ele se torna o ‘sujeito’ da criagao de valor (e, posteriormente,

de ‘mais-valia’)” (2006, p.24). Considera também que:

[...] Esta reverséo ainda parece possivel no centro do circuito de valorizagédo
do capital, quando, por alguns momentos, ele se despe de sua forma de
dinheiro e passa a operar diretamente na producio de bens e servicos. E
neste ambito, quando o capital € um fator de producdo diretamente
contraposto ao trabalho, que as cooperativas se propdem a reverter seu
controle. [...] Controlar o capital € controlar sua propria valorizacao.
(BAVARELLI, 2006, p.25)

Christine Cousineau (1980), em artigo sobre cooperativas, onde aborda o
caso canadense da comunidade Milton Parc (apresentada adiante), traz
interessantes comentarios sobre principios e diferencas existentes entre os dois
tipos de propriedade (coletiva e individual). O objetivo da propriedade coletiva na
habitacdo decorre diretamente de quatro principios, associados com o proprio

movimento cooperativo:

a) Collective ownership creates a collective capital which can never revert
back to individual capital and therefore represents permanent benefits for its
members; the value remains with the property; b) It enforces the democratic
rule of one member, one vote, giving each member equal power in decision-
making and control of the property; c) It favors mutual assistance, working
togheter, sharing responsibilities. Through common work, costs are reduced;
thereby retaining resources within the organization; d) It increases each
member’s responsibility, education and skills in joint management;
establishing the basis for increased responsibility in society. (COUSINEAU,
1980, p.127) *®

o8 a) Collective ownership creates a collective capital which can never revert back to individual capital
and therefore represents permanent benefits for its members; the value remains with the property; b) It
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A mesma autora afirma que, em contraste, os principios da propriedade

privada promovem o seguinte:

a) Individual ownership creates individual capital by taking value out of the
property at each point of resale; it rests on the freedom of acces to the
Market; b) It stablishes total individual controlo f the property. The legal rught
to dispose, use or profit from the property rests with the owner; c) It favors
Independence of lifestyle, exercice of personal choice and autonomy in
decision-making. (COUSINEAU, 1980, p.128) *°

Pesquisadores e experiéncias concretas comprovam que, em grandes
projetos de reabilitacdo urbana, a adocdo de sistemas de cooperativas habitacionais
de autogestdo com acesso a moradia social através da propriedade coletiva contribui
para a permanéncia de moradores de baixa renda nas &reas centrais. Politicas
publicas que priorizam a producdo e a melhoria das habitacbes com tal perfil criam
obstaculos contra a acumulacdo do capital imobiliario, ainda mais quando é
possibilitado a cooperativa assumir a divida perante o 6rgao financiador, e ndo o

usuario individualmente, como ocorre ha décadas na politica habitacional brasileira.

2.2.1 Cooperativas habitacionais no Brasil

José Eduardo Bavarelli (2006) apresenta um histérico sobre as cooperativas
do Brasil, focando especialmente as cooperativas habitacionais durante o periodo de
existéncia do Banco Nacional de Habitacdo, de 1964 a 1986. Cita um decreto de
1966 que submeteu as cooperativas de habitacdo brasileiras ao Sistema Financeiro
da Habitagcdo, que passaram a ser “agentes promotores da politica habitacional
implementadas pelo BNH” (BAVARELLI, 2006, p.81). Foi criado o Instituto de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (Inocoop), um “6rgao assessor’ do BNH,
que ‘“orientava” todas as fases do empreendimento residencial - o projeto,
fiscalizagdo das obras (realizadas por empreiteiras), entrega das unidades para cada
cooperativado. A partir dai, era firmado um contrato individual de financiamento com

os agentes financeiros do BNH e a cooperativa era entdo liquidada. Este modelo

enforces the democratic rule of one member, one vote, giving each member equal power in decision-
making and control of the property; c¢) It favors mutual assistance, working togheter, sharing
responsibilities. Through common work, costs are reduced; thereby retaining resources within the
organization; d) It increases each member’s responsibility, education and skills in joint management;
establishing the basis for increased responsibility in society. (Livre traducdo da autora)

% a) A propriedade individual cria capital individual ao extrair o valor da propriedade a cada momento
de revenda; ela permanece com a liberdade de acesso ao Mercado; b) ela estabelece total controle
individual da propriedade. O direito legal de dispor, usar ou obter lucro permanece com 0 seu
proprietario; c) ela favorece a independéncia de estilos de vida, o exercicio da escolha individual e da
autonomia na tomada de decis&o. (Traducao livre)
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perdurou até a extincdo do BNH, em 1986.

Na visdo de Bavarelli, a regulacdo juridica do BNH contribuiu negativamente
para a implementacdo do modelo de ajuda mutua no pais que, naguele momento
inspirado nas experiéncias uruguaias, estava sendo desenvolvido em Vila Nova
Cachoeirinha (Sdo Paulo). Essa posicdo do BNH foi, portanto “decisiva para impedir
gue esse modelo assumisse a forma de cooperativa” (BAVARELLI, 2006, p. 81-82).
O BNH lancou posteriormente trés programas de construcdo de habitacdo popular
sob o regime de mutirdo (Profilurb, Promorar e Jodo de Barro), porém com
caracteristicas muito distintas do cooperativismo uruguaio. E a Caixa Econbmica
Federal, que sucedeu o banco, apds a extincdo de 1986, nada mais propds nesse
sentido.

Evaniza Rodrigues, Leonardo Pessina’® e Benedito Barbosa™ (2009 p. 22)
trabalham com cooperativas habitacionais e defendem a propriedade coletiva como
um dos elementos fundamentais para a produc¢ao social da moradia, com “o controle
dos recursos publicos e da obra pelos movimentos populares, associacdes e
cooperativas, com a prépria comunidade gerindo o processo produtivo”. Registram
que, no Brasil, “salvo raras e nobres excec¢des”, o poder publico ndo tem incentivado

a autogestao em seus programas habitacionais.

Uma mistura de preconceito com contrariedade a interesses politicos e/ou
econdmicos tem feito com que 0s movimentos populares estejam sempre
obrigados a ‘provar’ sua capacidade e integridade para gerir os recursos
publicos para a produgcdo de sua moradia. (RODRIGUES, PESSINA E
BARBOSA, 20086, p. 23)

Os mesmos autores citam, entre outros, alguns desafios a serem enfrentados
para viabilizar a questdo, como a necessidade de serem oferecidos “recursos
financeiros e acbes de capacitacdo para a autogestdo, destinados a cooperativas e
associacbes, para que se avance na organizagdo e na capacidade de gestao”
(RODRIGUES, PESSINA E BARBOSA, 2006, p. 24).

No artigo denominado “Propiedad y derecho de uso del suelo urbano en

Brasil: contribuciones para un debate urgente””?, Luciana Lago e Clara Belato (2014)

" Leonardo Pessina é uruguaio e coordenou a experiéncia de mutirdo em Vila Nova Cachoeirinha,
nos anos 1970.

™ Texto referenciado no documento base do XI Encontro Nacional de Moradia Popular, da Unido
Nacional por Moradia Popular, realizado de 5 a 8 de junho, em Goiania — Goias.

? LAGO, L. C.; BELATO, C. S. Propriedad y derecho de uso del suelo urbano en Brasil:
contribuiciones para un debate urgente. In: Aravena, S. et alii. (Org.). La vivienda, entre el derecho y
la mercancia: las formas de propriedad en América Latina.. 12 ed. Montevideu: Trilce, 2014, v. 1, p.
79-90. Luciana Lago é doutora em Arquitetura e Urbanismo, professora do Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano e Regional (IPPUR) da Universidade Federal do Rio de Janeiro e Clara Belato
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comentam que o reinicio do debate sobre titulagdo da moradia, embora incipiente,
aconteceu a partir de 2004, com a implantagdo de programas federais de
financiamento para a producdo habitacional através da autogestdo, reivindicados
pelos movimentos sociais (LAGO, BELATO, 2014, p.80).

Nesse sentido, a mesmas autoras destacam o0s programas de produgéo
autogestionada Crédito Solidario (CS) e Minha Casa Minha Vida Entidades
(MCMVE), cujas condicOes financeiras (definidas pela Caixa Econdémica Federal)

3 ’la cuestion dominial a las formas legales de garantia del préstamo

vinculam
(hipoteca o alienacion fiduciaria del inmueble) impuestas por medio de contrato
individual que, finalizado el pago de las cuotas, genera la titulacion individual”
(LAGO, BELATO, 2014, p.81) . As autoras entendem que, dessa forma, o governo
federal disponibiliza recursos financeiros para atender (timidamente) as
reivindicagcbes dos movimentos de luta pela moradia destinado a producao
autogestionaria coletiva, mas, ao mesmo tempo, “profundizan la mercantilizacion de
las ciudades brasilefias, al imponer contratos privados de los inmuebles y formas de
titulacion igualmente individuales””* (LAGO, BELATO, 2014, p. 81).

Lago e Belato (2014) informam que os recursos federais disponibilizados para
a producdo associativa representaram apenas 3% do total de financiamentos
publicos federais para a casa propria, quantidade infima se comparada ao volume
de recursos obtidos pelas grandes empresas construtoras na disputa pelos fundos
publicos. Acrescentam, também, que a crise econdmica mundial, desencadeada em

2008, justificou o carater do

Programa Mi Casa Mi Vida empresarial, que ya financié desde 2009 dos
millones de inmuebles, es sustentado y legitimado por un aparato
ideolégico, estatal y empresarial, que recoloca la “casa propia” como
necesidad primera y urgente para la contencién de la crisis economica.
(LAGO, BELATO, 2014, p.84). 75

€ advogada e coordenadora estadual no Rio de Janeiro do Movimento Nacional de Luta pela Moradia
MNLM).
g3 A questdo da propriedade as formas legais de garantia do financiamento (hipoteca ou alienacéo
fiduciaria do imovel) impostas por meio do contrato individual que, ao final do pagamento das
P4resta96es, gera a titulacao individual. (Livre traducao da autora)

Aprofundam a mercantilizagao das cidades brasileiras, ao impor contratos privados para os imoveis
e formas de titulagdo também individuais. (Livre traducéo da autora)
& Programa Minha Casa Minha Vida empresarial, que ja financiou milhdes de iméveis, desde 2009,
sustentado e legitimado por um aparato ideolégico, estatal e empresarial, que recoloca a ‘casa
propria’ como necessidade primeira e urgente para a contengdo da crise econémica (Livre traducéo
da autora)
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Lago e Belato (2014) informam que, ainda assim, “ese 3% impulsé la
produccién por autogestion colectiva de cerca de 60.000 unidades habitacionales,
tanto en areas urbanas como en areas rurales del pais” (LAGO, BELATO, 2014,
p.84) "°. Mencionam éareas das cidades, como os centros urbanos, onde n&o faltam
instrumentos nas legislagbes municipais que poderiam reverter o dominio territorial
das classes dominantes, mas 0s movimentos sociais enfrentam grandes obstaculos

para obter os iméveis ali situados, causados principalmente pela

[...] inoperancia de las alcaldias brasilefas, ya sea por incapacidad o por
falta de voluntad politica, en la redistribucion de la tierra urbanizada y
subutilizada en areas con infraestructura urbana, princi;)al recurso para la
produccion habitacional. (LAGO, BELATO, 2014, p.85)7

As mesmas autoras (2014) chamam atencéo para o fato que o mecanismo de
desapropriacdo do solo urbano para a producdo de habitacdo de interesse social,
conjugado obrigatoriamente a propriedade privada (promovida pelo financiamento
individual), fica sujeito a especulacdo imobilidria e acaba contribuindo para a
reconducdo desse mesmo imével para 0 mercado. Lago e Belato (2014) entendem
que o instituto da propriedade coletiva de terrenos ou imd@veis urbanos sado vistos
como barreira para a especulacdo fundiaria e, por essa razdo, fazem parte das
reivindicacbes dos movimentos que lutam pela reforma urbana no Brasil, embora

ainda nao tenham forc¢a suficiente para impor as suas demandas na disputa politica.

La posibilidad de utilizacion de la propiedad colectiva en Brasil como
instrumento capaz de contener la mercantilizacién de la vivienda, plantea
algunas cuestiones importantes, no solamente sobre la ausencia de
previsibn normativa, sino también en cuanto a los propios poderes
inherentes al derecho de propiedad, debido a la forma como el mismo fue
concebido en la génesis del Estado Moderno, cuando la burguesia sinti6 la
necesidad de uniformizar las leyes, antes fragmentadas. para tener un
mayor control politico. (LAGO, BELATO, 2014, p.86)"®

Todos os autores e autoras citados neste subitem destacam a importancia das

cooperativas habitacionais. Por essa razao, a parte relatada a seguir da pesquisa é

® Esses 3% impulsionaram a producdo por autogestdo coletiva de cerca de 60.000 unidades

habitacionais, tanto em areas urbanas como em areas rurais do pais. (Livre traducdo da autora)
"[...] Inoperancia das prefeituras brasileiras, seja por incapacidade ou por falta de vontade politica,
na redistribuicdo da terra urbanizada e subutilizada em areas com infraestrutura urbana, principal
recurso para a producéo habitacional. (Livre traducéo da autora)

® A possibilidade de utilizacdo da propiedade coletiva no Brasil como instrumento capaz de conter a
mercantilizacdo da moradia, coloca algunas questdes importantes, ndo somente sobre a auséncia de
previsdo normativa, como também sobre os proprios poderes inerentes ao direito a propiedade,
devido a forma como o mesmo foi concebido na génese do Estado Moderno, quando a burguesia
sentiu a necesidade de uniformizar as leis, antes fragmentadas, para ter um maior controle politico.
(Livre traducéo da autora)
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dedicada as experiéncias realizadas em Montreal e, em especial, a politica de
moradia social adotada no Uruguai, dois exemplos reconhecidos internacionalmente
e importantes fontes de referéncia para a politica de habitacdo de interesse social

para o Brasil.

2.2.2 Cooperativas habitacionais no Canada

Alain Caron”® (2010, p. 4) relata que as cooperativas habitacionais foram
implantadas na Regido do Québec h& decénios, mas a sua aparéncia e objetivos
mudaram bastante, desde que a primeira foi criada em 1937. Inicialmente tinham a
forma de "cooperativas de construcdo” que, num periodo de crise econémica,
incentivavam o0 acesso das pessoas a propriedade privada de moradias
unifamiliares, situadas na periferia, utilizando para isso as negociagbes em grupo
para obter a reducéo dos precos dos materiais e da mao de obra para a construgéo
de varias casas.

No inicio dos anos 1970, em um contexto social em que os ideais socialistas
estavam em plena efervescéncia, grupos de arquitetos, socidlogos e cidaddos
interessados conseguiram implementar a formula (ainda em vigor) das cooperativas
de habitacdo para locacdo, com posse continuada. A moradia permanece
propriedade da cooperativa, que oferece aos seus membros a habitacdo a precos
acessiveis em um ambiente associativo dindmico. O movimento cooperativo
prevaleceu durante todo o século XX e ainda no século XXI, gerando um
desenvolvimento econémico e social, promovendo a auto-gestdo ndo somente no
setor residencial, mas também em outros, como a agricultura e o bancario.

Caron (2010, p.5) ressalta a importancia de situar as cooperativas de
habitacdo em relacdo a outras formas de habitacdo social que se beneficiam de
apoio financeiro do Estado. A mais conhecida dessas iniciativas diz respeito as

“habitations a loyer modique”®

(HLM, experiéncia originada da Franca), financiadas
e geridas pelo Estado, com valores dos aluguéis definidos em funcéo da renda dos
ocupantes e, quando necessario, 0 Estado assume o déficit da operacdo. Sé&o
grandes conjuntos residenciais construidos nos anos 1950, em areas periféricas,

normalmente vistos como sindnimo de exclusao e estigma social.

" Alain Caron é arquiteto, professor da Université du Québec a Montréal (UQAM) e pesquisador das
%uest(”)es das cooperativas habitacionais no Canada.
8 HabitacOes de Aluguel a Precos Mdédicos
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Entre a propriedade privada e os HLM existem solugfes intermediérias de
moradia popular, as denominadas “habitacdes comunitarias”, onde se enquadram as
cooperativas habitacionais e as organizacdes sem fins lucrativos, conhecidas como
OBNL (Organismes & But Non Lucratif®!). Possuem semelhancas e diferencas entre
si, sdo geridos por um conselho de administragao, recebem assisténcia do governo
do inicio até serem financeiramente independentes®. Baseado em informacées de
pesquisadores canadenses, Caron (2010, p. 6) comenta que as cooperativas foram
responsaveis por quase metade das 57.000 unidades habitacionais comunitarias
produzidas em 2007, embora um relatério do periodo 2008-2009 indique uma
discreta tendéncia de reducao de cooperativas e aumento da modalidade OBNL.

No aspecto juridico, as cooperativas de habitacdo sdo consideradas
"cooperativas de consumidores" em virtude de lei que abrange todos os tipos de
cooperativas, lei essa que é administrada pela Diretoria de Cooperativas do
Ministério de Desenvolvimento Econdmico, Inovacao e de Exportacdo. A cada final
do ano fiscal as cooperativas devem apresentar um relatério anual e as
demonstracdes financeiras auditadas, sem o qual a cooperativa pode ser dissolvida
ou, no caso daquelas com gestao deficiente, serem colocadas sob tutela (CARON,
2010, p. 7).

Existe um quadro juridico adequado para as cooperativas de habitacdo que
especifica os direitos e responsabilidades dos membros, tais como proprietarios e
inquilinos coletivos. Além desses regulamentos para proteger os membros, as
cooperativas habitacionais estdo sujeitas as mesmas regras que as outras formas de
habitacdo, ou seja: a Lei Nacional de Habitacdo, o Cddigo Civil e a Lei de Quebec
(como no Conselho de aluguel, que protege o inquilino de um valor de aluguel cujo
aumento seja excessivo e de uma expulséo injustificada e abusiva).

Em relacdo ao financiamento, Caron (2010, p. 7) afirma que, para se tornar
parte de uma cooperativa, 0 socio deve pagar um valor social simbolico variavel de
acordo com a cooperativa, valor este que podera ser reembolsado (sem majoragado
ou lucro) se o soOcio quiser mudar-se um dia. A sua contribuicdo ao projeto é o

pagamento de uma taxa mensal de aluguel que, conforme o tempo de existéncia da

81 Organizag¢8es sem fins lucrativos

8 Embora a férmula atual das habitag6es comunitarias ndo tenha mudado muito nos ultimos trinta
anos, surgiram outras formas de cooperativas, de acesso a copropriedade com a possibilidade de
capitalizacdo. Essa comercializagdo &, entretanto, mal vista dentro do movimento cooperativado.
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cooperativa e os trabalhos a serem realizados, pode corresponder de 50 a 90% do
valor de aluguel de uma habitacdo no mercado privado, de padrdo equivalente.
Cooperativas mais antigas se beneficiaram de mais subsidios; as mais recentes tem
gue se submeter a hipotecas maiores.)

Diz Caron (2010, p.8) que a missdo fundamental de uma cooperativa é
oferecer habitagcdo a precos acessiveis, respeitando que 20 a 50% das unidades
sejam para familias de baixa renda, com acesso a subsidios. Mas devem também
buscar outros membros com renda mais alta, suficiente para pagar o aluguel,
garantir a saude financeira, a sustentabilidade da cooperativa e a diversidade social
e econbmica. Uma das divergéncias mais comuns entre os membros é precisamente
a fixacdo do valor dos aluguéis, pois alguns preferem que permaneca o mais baixo
possivel, enquanto outros (geralmente aqueles com maiores rendimentos) preferem
investir mais para melhorar os iméveis, em termos funcionais e estéticos.

O principio da autogestdo estabelece que a gestdo da cooperativa de
habitacdo seja exercida por um conselho de administracdo composto por membros
eleitos em assembleia geral. Além disso, todos os membros devem trabalhar um
certo nimero de horas por semana para a cooperativa, em comissfées de financas,
de manutencédo, de selecdo dos membros, dos assuntos externos e da secretaria.
Caron (2010, p. 9) esclarece que o processo de formacao de uma cooperativa segue
normalmente os seguintes passos: formacdo de um grupo de membros fundadores,
a escolha de um edificio ou a compra de terras, definicdo do projeto (de renovacao,
reciclagem ou construcao), execucédo e entrega da obra, gestao e desenvolvimento.

Todas as cooperativas tém acesso aos mesmos programas de financiamento
e o funcionamento é idéntico, apesar de o0s projetos arquitetdbnicos serem muito
diferentes entre si, com uma identidade proépria que influencia o desenvolvimento de
sua historia e de seus ocupantes. Caron (2010, p. 10) classificou os projetos,
basicamente, em trés tipologias: compra e reforma de edificios habitacionais para
locacdo, com o objetivo de converté-los em cooperativas de habitagdo (compra /
renovacao); reutilizacdo de edificios originalmente usados para outros fins
(reciclagem); e os casos que tratam de novas construgoes.

O primeiro tipo, a compra e reforma de casas existentes, encontra seu
exemplo mais famoso na Comunidade Milton-Parc (de Montreal), sobre o qual
comentaremos adiante. A segunda tipologia diz respeito a reciclagem de edificios

com funcdes originais diferentes ao uso residencial. Aproveitando-se dos edificios
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que perderam a funcéo religiosa®, as cooperativas tém mantido uma missdo social
nesses edificios solidamente construidos, transformando-os em moradia, buscando
manter a heranca e o conceito em torno dessas instituicées do bairro. Caron (2010,
p. 12) comenta que € frequente a integracdo de projetos de preservacdo do
patriménio com os de habitacdo comunitéria. Cita a arquiteta Odile Roy (1993) que
trabalhou em varias cooperativas de habitacdo, com solu¢des de excelentes projetos
de conservacdo e restauro. Em muitos desses projetos, convergem duas
necessidades expressas pelas comunidades: resolver o problema da habitacdo e
salvar um prédio ameacado. H& também os casos de edificios industriais, uma boa
parte da heranca do passado de trabalhadores dos bairros centrais. A Cooperativa
Lézarts € um exemplo desse tipo, onde artistas se organizaram para recuperar uma
antiga fabrica, construida em 1910. A terceira tipologia € associada a construcdo de
novos prédios para cooperativas de habitacdo e situam-se em projetos urbanos de
revitalizacdo de bairros. Caron (2010, p. 13) identifica, como exemplo, a Cooperativa
do Projeto Lavo, localizada no bairro popular de Hochelaga, que foi coordenada pela
prefeitura de Montreal, destinando uma parte dos imoveis para cooperativados e
outra parte para investidores privados. Alain Caron afirma que
[...] o mercado imobiliario, apegado a especulagdo e ao lucro, tem interesse
em limitar o desenvolvimento das cooperativas de habitacdo da Regido do
Queébec. Cita 0 caso Milton Parc e o Projeto Lavo como exemplos da for¢ca
de cidaddos organizados, que obtiveram respostas do governo federal ou
do governo municipal, respectivamente, por conta da pressao comunitaria. E
reconhece que, quando o Estado é o principal proprietario do solo, tem

todas as condicdes de ditar as regras e influenciar os projetos de habitacéo
popular ou mesmo privado. (CARON, 2010, p.14)

Caron considera que a insercdo de projetos de moradias comunitarias como
as cooperativas habitacionais podem ajudar enormemente na conservagdo da
“‘mixité” sécio-econdmica dos bairros em reabilitacdo. Ele teve oportunidade de
visitar o Rio de Janeiro algumas vezes (a ultima vez em 2013) e conheceu o caso do
Projeto Porto Maravilha. Na sua avaliacdo, a Zona Portuaria do Rio de Janeiro
possuia um contexto de propriedade do solo muito apropriado para desenvolver as
cooperativas habitacionais na area central carioca. Entende também que

[...] I semble que la municipalité de Rio et 'Etat fédéral, tous deux impliqués

dans les projets de revitalisation du centre, notamment de la zone portuaire,
n'aient pas encore réalisé les vertus de la mixité socio-économique pour le

8 Conheci em Montreal varios casos de grandes igrejas catdlicas, desativadas por falta de fiéis,
algumas abandonadas e outras transformadas em museus, universidades e até em condominios de
luxo.
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dynamisme dun secteur wurbain et croient devoir choisir entre
développement communautaire et marketing urbain international, alors que
de plus en plus le touriste recherche des environnements authentiques et
gue plusieurs villes basent justement leur marketing sur la qualité de vie, le
développement durable et le respect des populations et traditions locales.
(CARON, 2010, p.16) *

2.2.2.1 A Comunidade Milton Parc

A Comunidade Milton Parc, situada no centro de Montreal (proximo a Park
Avenue e a Rua Milton), é o exemplo mais célebre de cooperativas do Québec. E
considerado o maior bairro de cooperativas da América do Norte, composto por
moradias antigas reabilitadas que foram agrupadas em quinze cooperativas, além de
oito organizacbes sem fins lucrativos, um gestor de imoOveis comerciais e um
proprietario privado.

A preservacgdo do bairro e a permanéncia das familias é resultado de uma luta
iniciada ao final dos anos 1960, entre moradores e a empresa imobiliaria Concérdia,
gue pretendia ali construir o maior complexo residencial de Montreal. Localizado na
area de entorno do centro de negécios da cidade, o projeto previa a demolicdo de
seis quarteirbes, composto por cerca de 150 casas de estilo vitoriano (século XIX e
primeira metade do século XX). Inicialmente de padrdo unifamiliar, as casas foram
convertidas, ao longo do tempo, em apartamentos e casas de cémodos, alugados
para familias de situacdo precaria, totalizando atualmente 616 unidades
habitacionais, onde vivem aproximadamente 1.500 pessoas de condigcdes modestas.

Na época, a empresa Concordia adotou uma estratégia para viabilizar o seu
grande empreendimento imobiliario, que consistia em comprar, uma a uma, as casas
daquela area. Os proprietarios vendiam o imével e os inquilinos que ali viviam eram
obrigados a se retirar. A empresa chegou a adquirir 150 casas, deixadas em
péssimo estado de conservacao e posterior demolicéo.

Em um contexto em que os moradores se mobilizaram e organizaram, a
situacdo comecgou a mudar: uma crise econémica contribuiu para a empresa entrar
em faléncia e um momento politico favoravel levou um governo (entdo)

comprometido com questdes sociais a apoiar 0s cidadaos.

# Parece que a municipalidade do Rio de Janeiro e o governo federal, todos dois implicados no
projeto de revitalizagao do centro, notadamente da zona portuaria, ainda ndo perceberam as virtudes
da diversidade socioeconémica para a vitalidade de uma area urbana. Acredito que eles deveriam
escolher entre o desenvolvimento da comunidade e o marketing urbano internacional. Mais e mais, o
turista procura ambientes auténticos e varias cidades baseiam o seu marketing na qualidade de vida,
no desenvolvimento sustentavel, no respeito pelas comunidades e tradigfes locais. (Livre traducao da
autora)
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Segundo Alain Caron (2010), o comité de moradores da Comunidade Milton
Parc foi capaz de convencer o governo federal a montar uma operacao de crédito
que incluiu: a compra dos imoveis, a restauracdo das casas e a constituicdo dos
grupos de cooperativas, que passaram a alugar as moradias para os associados. O
poder publico previu também a concessdo de subvencdes para as familias sem
condicdes de pagar o aluguel, viabilizando a diversidade socioecondmica dos
habitantes da comunidade.

Dimitri Roussopoulos®, morador e militante da Comunidade Milton Parc, é um
dos lideres do movimento inicial. Informou que as pessoas eram encorajadas a
formar pequenas cooperativas, com cerca de trinta habitagcbes cada, em
agrupamentos de vizinhos que tinham afinidades entre si. Mas, ainda assim,
conflitos internos fizeram e fazem parte das relacbes. A semente era: a terra €
propriedade coletiva, ndo pode ser separada em lotes. N&o se trata de moradia
publica e sim moradia social controlada pela sociedade (cooperativas). Ou seja, 0s
iméveis ndo pertencem aos cooperativados, mas sim as cooperativas.

O gerente Pierre Duclos® comentou que o sistema da propriedade coletiva
faz parte do Estatuto da Comunidade e foi tdo bem elaborado que, mesmo nos
tempos atuais, ndo permite a concretizagdo da venda dos imlveis de uma
cooperativa, ainda que todos os seus membros estejam de acordo com tal
transacdo. Foi estabelecido o Direito de Preempcédo das demais cooperativas, que
tém a prioridade na compra de qualquer um dos iméveis da Comunidade. Mas, ainda
assim, ha uma pressdo de agentes imobiliarios externos para comprar iméveis da
Comunidade.

Em sua tese de mestrado, Christine Cousineau®’ (1980, p. 3) analisou o caso
da Comunidade Milton Parc e enalteceu a importancia da luta comunitaria daquela
época. No seu entendimento, Milton Parc foi poupado da gentrificagdo, por ter um
anico proprietario (coletivo), apesar da pressédo sofrida, desde os anos 1980, com o
processo de elitizagdo das atividades comerciais das redondezas, como os cafés e

patisseries belgas que se instalaram na area.

% Dimitri Roussopoulos é presidente do Institute de Politiques Alternatives de Montréal (IPAM). Parte
das informacdes foram obtidas em 2011, em um encontro informal em Montreal, com pesquisadores
do Laboratorio Ettern/ IPPUR/ UFRJ, do qual participei.

% pierre Duclos, gerente responsavel pela gestdo e administracdo da Comunidade Milton Parc,
concedeu-me uma entrevista em 2011, no escritério da Comunidade.

8" COUSINEAU, Chritine. Milton Park: Housing Ownership and Community Control. Thesis of Master
of Architecture in Advanced Studies and Master of City Planning at the Massachusetts Institute of
Technology. USA, 1980.
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A jornalista Christine Gilliet® (2012) escreveu o artigo intitulado “Comunidade
Milton Parc - Arquitetura e mistura social: um bairro salvo”, onde destacou que a vida
no bairro € caracterizada pela sua forte preocupacao com a diversidade e a coesao
social dos moradores, muitos dos quais estrangeiros, originarios de cerca de
cinqlenta paises diferentes. Mesmo em alta concentrac@o, os estudantes ndo séo
0s Unicos habitantes e convivem com moradores aposentados, funcionérios e
familias diversas. Os cooperativados se reunem periodicamente para estabelecer
questdes financeiras como: o valor de contribuicdo de cada familia, o critério de
selecdo das familias (nos raros casos em que vaga alguma unidade), o
monitoramento anual de atualizacdo de dados, além de muitas outras decisbes
coletivas.

Patricia Garcia®® (2010), responsavel pela organizacdo de um dossié

administrativo da Comunidade Milton Parc, afirma que:

A presque trente ans de la fin du processus de rénovation en 1982, les
membres des coopératives continuent a préserver nos immeubles et a
veiller a ce que les loyers restent abordables pour des gens a faible et
moyen revenus. (GARCIA, 2010, p.1)%

O gerente Pierre Duclos (2011) estimou que 20% dos moradores iniciais
foram substituidos por motivos particulares - morte, mudanca de emprego ou de
cidade — jamais forcados. Afirmou que existe a gentrificacdo no entorno da
Comunidade Milton-Parc, onde muitos proprietarios transformam seus imdéveis em
casas de comodo e alugam os quartos para estudantes da vizinha Universidade
McGill, por valores bem maiores que os praticados na Comunidade.

Os cooperativados pagam um aluguel mensal cujos valores variam em fungao
do salario, do tamanho da familia e da dimensdo do imével (de um, dois ou trés
quartos). Descontos séo atribuidos aos membros, mediante a sua participagdo na
gestdo da sua respectiva cooperativa. O comprometimento dos aluguéis ndo pode
ser superior a 25% do rendimento anual do morador. Duclos identifica esse baixo

percentual, aliado a um valor de locacao inferior ao praticado pelo mercado local,

® GILLIET, Christine. La communauté Milton Parc Architecture et mixité sociale: un quartier sauvé.
Journal Ensemble, Vol. 03, N° 05, p.2. Mars 2012. Fonte:
http://www.journalensemble.coop/sites/journalensemble.coop/files/ensemble015-03n05w.pdf, acesso
em 11/09/2014

8 GARCIA, Patricia (org.) Dossié Conseil d"Administration de la Communauté Milton Parc. Brochura
contendo coletanea de fotos e artigos de jornal, publicados nos jornais da época (anos 1970 e 1980)
sobre a luta dos moradores da Comunidade. Montreal, 2010.

% Quase 30 anos apos o fim do processo de reabilitagdo em 1982, os membros das cooperativas
continuam a preservar os seus edificios e garantir que os aluguéis permanecam acessiveis para as
pessoas com rendimentos baixos e médios. (Livre tradugdo da autora)


http://www.journalensemble.coop/sites/journalensemble.coop/files/ensemble015-03n05w.pdf
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como fatores que contribuem para a ascensao socioecondémica dos moradores da
Comunidade. Cita que ha casos em Montreal onde as pessoas comprometem até
50% do seu salario mensal no item moradia.

Os principais desafios que se colocam hoje, segundo o entrevistado Duclos,
dizem respeito ao fato que, apds trinta anos do acordo com o governo federal, em
2017 vencera a hipoteca e os imOveis passardo a ser, de fato, propriedade das
cooperativas. Além disso, na mesma época cessardo as subvencdes do governo e
restardo apenas os rendimentos dos aluguéis, como fonte de receita para a
Comunidade Milton Parc.

Acrescentou ainda que os imdveis precisam atualmente de novas reformas (a
tltima foi ha trinta anos) e a renda com a locacdo ndo sera suficiente para a
realizacdo dessas obras, que, por serem iméveis antigos e preservados, terdo
custos elevados. Além disso, na Provincia do Québec, o patriménio cultural valoriza
mais a arquitetura de origem francesa e o fato de as casas do Milton Parc terem uma
arquitetura de origem inglesa, faz com que os subsidios culturais sejam reduzidos.
Ha preocupacédo sobre onde buscardo novas fontes de recursos financeiros para

subvencionar as familias de menores salarios.

2.2.3 Cooperativas habitacionais no Uruguai

A construcdo de moradias populares pelo sistema de Cooperativas de Ayuda
Mutua foi implantada no Uruguai com a aprovacdo da Lei n° 13.728/68, aprovada
pelo Parlamento Nacional em 1968, também conhecida como “Ley de Vivienda”. O
Capitulo X é inteiramente dedicado as Cooperativas de Viviendas, demonstracédo da
vontade politica de garantir a producdo de moradias com financiamento do Estado.

Segundo Cazeres (2008), as Cooperativas de Ayuda Mutua foram definidas como:

Aquellas sociedades que, regidas por los principios del cooperativismo,
tienen por objeto principal proveer de alojamento adecuado y estable a sus
associados, mediante la construccion de viviendas por esfuerzo préprio,
ayuda mutua, administracién directa o contratos com terceros y proporcionar
servicios complementarios a la vivenda. (CAZERES, 2008, p.34) o

o Aquelas sociedades que, regidas pelos principios do cooperativismo, tém como objetivo principal
prover aos seus associados a moradia adequada e estavel, mediante a construgao de habitacdes por
esforco préprio, ajuda mutua, administracédo direta ou contratos com terceiros e proporcionar servigos
complementares a moradia. (Livre tradugao da autora)
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Benjamin Nahoum®?, considerado um dos mentores intelectuais do modelo de
cooperativas uruguaias, comenta que a organizagcao surge do movimento sindical
organizado, com a proposta politica de vincular a moradia a uma luta mais ampla, de
construcdo de um pais melhor, que engloba também trabalho social, cultura e
esporte. O cooperativismo era uma tradicdo nas organizacbes populares,
particularmente nos sindicatos de trabalhadores do pais, e estava associado a
autoproducéao familiar solidaria e de ajuda mutua. Segundo Nahoum (2008, p. 29), a
Ley de Vivienda atacou “los problemas juridicos, econémicos e organizativos que
habiam conducido a um déficit absoluto de viviendas de mas del diez por ciento del

"% e rompeu com um sistema que colocava o0 a questdo do

parque existente
cooperativado numa situacdo marginal, que servia aos grupos de empresarios da
construcao civil, cujo pleito era:
La constuccién de viviendas por el régimen de Promocioén Privada, em que
el Estado proporciona créditos a inversores privados para construir
viviendas que luego seran vendidas en el mercado, o por el Sistema

Publico, que implica la construccién por empresas Erivadas de proyectos
administrados por el Estado. (NAHOUM, 2008, p. 29) **

Tais pleitos eram, entretanto, distintos das reinvindicagbes dos grupos de
cooperativas, que, até entdo apoiados em experiéncias pontuais, conseguiram
superar as dificuldades iniciais de desconfianca governamental e obtiveram éxito na
implementacdo de uma politica oficial. Provaram assim que, uma vez montada a
rede administrativa e regulatéria que faltava, essa alternativa que parecia “utépica”
conseguiu expandir-se a ponto de tornar-se rapidamente “el primer lugar em las
preferencias de la poblacion entre todos los sistemas que la Ley preveia para
acceder a la vivenda”. (NAHOUM, 2008, p.29) %

% Nahoum é engenheiro civil, trabalha desde 1973 no campo da habitacéo popular, em atividades de
coordenacdo em instituicbes municipais e nacionais, e em centros cooperativistas uruguaios, atuando
como formulador de politicas habitacionais, bem como professor em Faculdade de Engenharia e
Arquitetura. E assessor técnico especial da Federation Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por
Ayuda Mutua (FUCVAM). Além das referéncias bibliogréaficas, as informacgées por ele prestadas foram
obtidas na entrevista que me concedeu em 2013, em Montevideo e nas anotagBes que registrei
durante a palestra que apresentou no Semindrio Producao Social da Moradia. Hotel Novo Mundo. Rio
de Janeiro, 16/12/2008, denominada “A experiéncia das cooperativas habitacionais uruguaias”.
% Os problemas juridicos, econdmicos e organizativos que haviam conduzido a um déficit absoluto de
moradias de mais de dez porcento do parque existente. (Livre traducéo da autora)
%A construcdo de habitagBes pelo regime de Promocdo Privada, em que o Estado concede os
créditos aos investidores privados para construirem habitacdes que logo serdo vendidas no mercado,
ou pelo Sistema Publico, que implica na construgdo por empresas privadas de projetos administrados
g)selo Estado. (Livre traducdo da autora)

O primeiro lugar nas preferéncias da populacdo entre todos os sistemas que a Lei previra para
ascender a moradia. (Livre traducéo da autora)



67

Segundo Nahoum (2008), em 1975, um de cada dois créditos solicitados ao
Banco Hipotecario do Uruguai, correspondiam ao sistema cooperativo, cabendo as
Cooperativas de Ayuda Mutua mais da terca parte desses investimentos. Castillo e
Vallés®™ (2014, p. 120) informam que, atualmente, aproximadamente 50% dos
investimentos publicos em habitacdo destinam-se as cooperativas.

Com o golpe de Estado, em 1973, o neoliberalismo econémico estabeleceu-
se no pais, deixando evidente uma grande contradicdo dentro do sistema: o
conteudo participativo e democratico das Cooperativas de Viviendas questionando o
autoritarismo da ditadura militar (até 1985). Como consequéncia, foi retirado todo
tipo de apoio oficial ao cooperativismo. Mas, ainda assim, as Cooperativas
converteram-se “em um importante baluarte em la lucha por la recuperaciéon de la
democracia em el Uruguai” (NAHOUM, 2008, p.26)*’, em funcdo da organizacéo,
disciplina e conscientizacdo dos integrantes dos grupos, exercidas durante as
experiéncias nas obras de ajuda mutua.

Nahoum (2008) considera que a organizacdo socio-politica, adquirida pelos
grupos durante a etapa de obras, acaba se estendendo para a busca de solucdo de
outros problemas sociais, influenciados principalmente pelo sistema da propriedade
coletiva (opcéo quase unanime dos cooperativados), que requer a permanéncia de
estruturas de uso e administragdo do bem comum. Destaca a importancia do papel
do Cooperativismo para solucionar o problema da reducdo dos custos de gestdo
(normalmente absorvido pelas construtoras); da eliminacdo dos custos de
intermediacdo; da reducdo dos custos de méo-de-obra e aportes sociais; melhor
adequacao das solucdes (a cooperativa faz o projeto de acordo com os interesses
dos cooperativados); solu¢cbes associativas: todos fazem tudo e, em consequéncia,
podem dividir as tarefas e se capacitar.

Benjamin Nahoum (2008) explica que a equacao requer, basicamente:

a) Organizagdo: funcionamento democratico (organizagdo de iguais);
funcionamento horizontal (h& lideres bons e lideres maus); fortalecimento e
debilidade da organizacdo; € uma empresa muito peculiar, com potencial de acordos

multiplos;

% CASTILLO, Alina del; VALLES, Rauil. Cooperativas de Vivienda - Pasado, Presente ... Futuro? (12
p.). In: Revista de la Facultad de Arquitectura, N ° 12. Universidad de la Republica. Octubre de 2014,
Montevideo/ Uruguay.

" Em um importante baluarte na luta pela recuperacdo da democracia no Uruguai. (Livre traducéo da
autora)
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b) Autogestdo: a gestdo € assumida pela cooperativa, assessorada pelos
técnicos, sem fins lucrativos, visa a otimizacdo da qualidade e dos lucros (reducao
nunca inferior a 30% em relagcdo a producdo por empreiteira) — a chave da
autogestdo € a assuncdo coletiva, a organizacdo na divisdo do trabalho e o
planejamento permanente (monitora, avalia e ajusta);

c) Mutirdo: trabalho comunitario feito pelos sécios cooperativados visando a
construcdo de conjuntos coletivos sob a direcdo técnica da Cooperativa (Artigo 136
da Lei Nacional de Moradia do Uruguai)— para otimizar o mutirdo é necessaria uma
planificagdo adequada na divisdo e na especializagdo do trabalho, tudo tem que ser
pensado para o mutirdo, desde o inicio;

d) Poupanca propria: em dinheiro, em trabalho, em capacitacdo, producéo e
aproveitamento em economia de escalas maiores.

Raul Vallés®®

(2008) afirma que a Ley de Vivienda contribuiu para romper com
o “paradigma produtivista, passando da produgdo da moradia social para a produgao
social da moradia”. Considera também que a participacdo da comunidade
organizada, capaz de autogestionar o processo de producdo social da moradia,
contribui para gerar cidade e cidadaos.

Para Nahoum (2008), a solucéo esta no Estado, no mercado e na sociedade,
cabendo ao Estado: financiar, subsidiar, supervisionar e controlar; aos beneficiarios:
administrar e construir; e ao mercado / empresas privadas: aportar equipamentos e
construir também (se houver interessados). Por seu lado, o movimento
cooperativista precisa para se desenvolver: marco legal adequado; vontade politica;
condicbes de financiamento adequadas (tanto para construir como para pagar,
sendo a tributagéo de acordo com a sua finalidade social); contribuicdo de acordo
com a sua finalidade social; e apoio técnico especializado. Um modelo cooperativista
possivel requer a disponibilidade de: empréstimos estatais ou privados; fundo estatal
para subsidio; subsidios diferenciados, ajustados periodicamente; ndo exigéncia de
renda minima; e integracdo familiar para estabelecer afetacdo maxima da renda.

Para Nahoum, a moradia € um direito essencial que ndo pode estar sujeito

exclusivamente ao mercado. Neste sentido, ha necessidade de um banco de terras

% palestra “El Sistema cooperativo uruguayo, um proyecto de habitabilidade colectiva — Reflexiones
entre teoria y practica”, proferida na UFRJ/ PROURB, em 09/12/14, no Seminario “A arquitetura e a
moradia popular — o fazer projetual para além do produto”. Raul Vallés é arquiteto, professor da
Faculdade de Arquitetura e Coordenador da Unidade Permanente de Vivienda/ UDELAR e membro
fundador do Instituto Hacer-Desur, de assessoria técnica as cooperativas habitacionais uruguaias.



69

estatais. Nao ha moradia se ndo ha terra urbanizada e, por isso, ele ressalta a
iImportancia da existéncia de banco de terras estatais.

Vallés (2014) também destaca a importancia do papel do Estado, ator-chave
para garantir o acesso democratico a cidade, através do respeito a funcéo social do
solo urbano. Ressalta que o subsidio a um terreno bem localizado é mais caro
apenas aparentemente, pois é um investimento que gera sustentabilidade e
economias socio-urbanas a médio e longo prazo. Alerta para a necessidade de
serem formados “técnicos com capacidades para desenvolver interagdao e novo
saber com outras disciplinas, trabalhar com as incertezas e assumir a indisciplina
quando for necessario” (Vallés, 2014, Nota 98). Ressalta que um projeto adequado
deve reunir variadas dimensdes, atuando como instrumento de uma habitabilidade
estimulante e, sobretudo, adequado urbanistica, social, funcional e tecnologicamente
as necessidades dos usuarios.

No sistema de producdo do modelo uruguaio, as cooperativas podem ter
aporte através de poupanca prévia (recursos financeiros proprios e gestdo) e de
ajuda muatua (aporte de trabalho e gestdo); e, com relacdo ao acesso a moradia
(posse), podem ser cooperativas de proprietarios (individuais) e de usuarios
(coletivos). Enquadra-se, neste Ultimo caso, a responsabilidade coletiva da divida e
da manutengao do imdvel, bem como a propriedade coletiva, onde as “moradias séo
propriedade da cooperativa e 0s cooperativados adquirem o direito de uso e gozo,
direito que se concede sem limitagcdo de tempo, que se transmite aos herdeiros e
inclusive pode ser cedido por ato entre vivos, porém sujeito as limitagdes”
(CASTILLO e VALLES, 2014, p. 126), estabelecidas por lei. Nahoum (2008) tem
essa mesma Vvisdo e acrescenta que “a propriedade individual € um elemento
separador, é fator de especulacéo, € uma rara utopia” e, por ser a moradia um direito
essencial, ndo pode estar sujeito exclusivamente ao mercado.

No artigo denominado “Reciclajes (Novas Modalidades)”, Raul Vallés (2008, p.
154) aborda os casos de iméveis recuperados na area central de Montevideo (a
capital, onde vivem 50% da populagédo do pais) e explica que as experiéncias das
cooperativas uruguaias no centro antigo comecaram a ser desenvolvidas na década
de 1990, a partir de iniciativas do governo municipal, cujo objetivo era aproveitar de
uma estrutura edilicia existente em bairros antigos da cidade. Era o cooperativismo
entrando como ferramenta de reabilitacdo de uma politica urbana de densificacdo e

democratizacdo da cidade consolidada, onde havia uma trama social que
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demandava por um espaco de participacdo e autogestdo, no melhoramento e
producdo do habitat. Varios imoveis histéricos foram recuperados e transformados
em apartamentos multifamiliares, provando a compatibilidade entre cooperativismo e
preservacdao do patriménio, entre habitacdo de interesse social e reabilitacdo de

areas centrais sem remocéao da populagéo residente. Vallés considera que

A forma de posse através da "propriedade coletiva" tem demonstrado ser
um fator-chave para assegurar a permanéncia dos setores (sociais)
beneficiados, diminuindo os processos gentrificagdo na area central da
cidade. (VALLES, 2014, Nota 98).

A Ley de Vivienda aprovou a criacdo de um marco juridico que reconheceu as
Cooperativas de Vivienda, em particular as de Ayuda Mutua, como pessoas juridicas
capacitadas para solicitar e receber empréstimos para a construcdo de habitacfes
para os seus sécios, através do Banco Hipotecario del Uruguay, uma das instituicées
componentes da estrutura do Sistema Financiero de Viviendas.

Carlos Altoberro® esclarece que, embora o sistema tenha sofrido
modificacdes ao longo do tempo, as caracteristicas do crédito sédo basicamente: 50%
do plano quinquenal de producdo habitacional é destinado as cooperativas; nas
cooperativas de ajuda muatua existe uma hipoteca Unica, cuja titular é a propria
cooperativa, que assume a condicdo de devedora perante o Banco; o valor do
investimento € composto pelos itens construcdo + terreno + urbanizacao; o prazo de
amortizagdo varia entre vinte e cinco e trinta anos; o Estado aporta subsidios em
funcdo do tamanho da familia e da renda, que sao variaveis e revisados a cada dois
anos, segundo uma moeda especifica (Unidad Reajustable - UR®), reajustada em
funcdo do Indice Médio de Salarios; o comprometimento da renda familiar na
prestacao corresponde ao maximo de 25%; o financiamento é pago atraves de ajuda
mutua (trabalho na obra) ou poupancga propria, equivalente a 15% do crédito.

As Cooperativas de Ayuda Mutua, em suas distintas instancias, foram se
articulando em uma organizacdo de segundo grau, a Federacion Uruguaya de
Cooperativas de Viviendas por Ayuda Mutua (FUCVAM), que assumiu

% ALTOBERRO, Carlos. El Financiamento (p.66-77). In: NAHOUM, Benjamin (Compilador). Uma
historia com quince mil protagonistas: Las cooperativas de vivenda por ayuda mutua uruguayas.
Intendencia Municipal de Montevideo, Divisién Espacios Publicos, Habitat y Edificaciones; Junta de
Andalucia, Consejeria de Obras Publicas e Transporte, Direccion General de Arquitectura y Vivienda;
Agencia Espafiola de Cooperacién para el Desarrollo; Montevideo — Uruguay, 2008.

19 o extinto Banco Nacional da Habitacdo (BNH) tinha uma moeda semelhante (Unidade Padréo de
Capital — UPC), usada para reajustar as prestacfes dos financiamentos habitacionais. Entretanto, o
reajuste trimestral da prestacdo e da divida pela correcdo monetaria ndo atendia as condi¢des
econdmicas dos mutudrios cujos salarios eram reajustados anualmente, o que gerou Seérios
problemas de inadimpléncia nos contratos
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responsabilidades como: representar o movimento perante as instituicées publicas e
privadas, estabelecer relagbes em todos os niveis de governo, incluindo o
internacional; além de tarefas no setor de producdo, de compra centralizada de
materiais de construcéo, capacitacdo de dirigentes e de quadros de direcéo.

Ao avaliar os mais de quarenta anos de vigéncia da Ley de Viviendas,
Benjamin Nahoum (2008) ressalta a importancia do papel do cooperativismo para
solucionar o problema habitacional uruguaio, que permitiu:

Obtener mejores soluciones a més bajo costo; el que ha dado resultados
mas positivos respecto de la conservaciébn, mantenimiento,y
complementacién urbana de los conjuntos; el que se ha ajustado mejor a las
necessidades de los destinatarios; el que ha producido, en fin, una mas

plena valoracién y utilizacién de los espacios comunitarios. (NAHOUM,
2008, p.26)™"

Castillo e Vallés (2014) também destacam a importancia do sistema, embora
avaliem que grande parte da producédo atual reproduz modelos de projetos que
respondem a paradigmas dos anos setenta, que ndo correspondem as realidades
urbanas e modos de habitar contemporéaneos, debilitando as propostas urbanas e

arquitetbnicas. Entendem que:

Desde la academia, tenemos la responsabilidad de colaborar con la
solucién de este y otros problemas, de construir nuevas miradas sobre este
y otros temas del habitat y de la vivenda social y de contribuir a la revision
de la manera en que, como sociedad, estamos tratando el valioso legado
del cooperativismo de vivenda. (CASTILLO E VALLES, 2014, p.131) '*

2.3 Considerac0des parciais

Durante quase trinta anos o governo federal tentou lancar, em momentos
distintos, um programa que contribuisse para a reabilitacdo de areas centrais das
cidades brasileiras, usando o discurso de recuperar o acervo imobiliario subutilizado
para fins habitacionais, de repovoar 0s centros antigos esvaziados, de preservar o
patrimdnio cultural, além de outros. No entanto, esse discurso ndo se concretizou na
pratica, seja pela falta de vontade politica efetiva ou a auséncia de recursos

financeiros especificos para viabilizar as propostas do BNH, da Caixa e do proprio

190 Obter melhores solucdes a custos mais baixos; o que tem dado resultados mais positivos na

conservacdo, manutencdo e complementacdo urbana dos conjuntos; o que melhor se ajusta as
necessidades dos destinatarios; que produziu, em suma, uma valorizagdo mais completa dos
espacos comunitarios.

192'Na academia, temos a responsabilidade de trabalhar com a solugéo deste e de outros problemas,
de construir novas perspectivas sobre esta e outras questfes do habitat e da habitacdo social e
contribuir para a revisdo da maneira que, como sociedade, estamos tratando o valioso legado do
cooperativismo habitacional. (Livre traducdo da autora)
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Ministério das Cidades (2003). A disponibilizacdo de recursos de FGTS na
Operacao Urbana Consorciada do projeto Porto Maravilha representa, entretanto, a
primeira experiéncia direta do governo federal (Caixa) em requalificacdo de centros,
com objetivos nitidos de buscar a valorizagdo imobiliaria da regido portuaria carioca
e atender aos interesses das grandes empreiteiras, em especial aguelas envolvidas
na parceria-publico-privada criada para o projeto.

Foi ressaltada a importancia do componente habitacional em projetos de
reabilitacdo urbana e o fato que priorizar uma politica habitacional nas areas centrais
esvaziadas implica na realizacdo dos beneficios diversos, destacados pelos varios
autores citados e pelo proprio Ministério das Cidades, instituicdo responsavel pela
formulacdo da politica urbana. Significa, especialmente, promover a ascenséo
socioeconémica dos moradores antigos para que sua permanéncia na area central
seja garantida, permitindo-lhes assim participar das novas oportunidades de trabalho
e de emprego que certamente surgirdo com a valorizacao poés-reabilitacao.

A questdo principal é: como colocar em pratica uma politica publica de
reabilitacdo urbana que consiga viabilizar a permanéncia dos moradores antigos e,
ao mesmo tempo, promover a diversidade socioecondémica da populagcédo da area?

O éxito das experiéncias das cooperativas habitacionais de Montreal e do
Uruguai indicam caminhos que poderiam ser seguidos pela politica de moradia
popular do Brasil, em especial a questdo do acesso a moradia através de
instrumentos diversos da propriedade individual, dentre os quais destacam-se a
locacéo social e, principalmente, a propriedade coletiva, considerada um dos raros
mecanismos de defesa contra as leis do mercado.

Se, no caso da locacédo social publica, existe a dificuldade de o poder publico
gerir e manter o parque locativo criado, nas experiéncias das cooperativas uruguaias
e canadenses ficam evidentes a eficiéncia e a maior capacidade dos associados na
gestdo dos imoveis. Além disso, outros pontos a serem ressaltados: o estatuto que
amarra todas as cooperativas entre si, 0 que impede a venda do imovel
individualmente; o fato de as pessoas pagarem um aluguel mensal pela moradia
(dentro das suas possibilidades financeiras) para a cooperativa da qual faz parte. No
caso uruguaio, o fato de as cooperativas fazerem parte da politica de habitacéo
social € uma garantia para os mais pobres terem acesso a moradia digna. No
exemplo da Comunidade Milton Parc, foi o contexto politico de um governo nacional

de esquerda dos anos 1970, que permitiu a formulacdo de uma solucdo duradora e
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socialmente justa. Embora as cooperativas tenham enorme importancia em
Montreal, os projetos do governo neoliberal atual ndo mais repetem esse tipo de
solucdo e a gentrificacdo tem ocorrido em projetos de reabilitacdo de bairros da
cidade.

Relacionando a questdo do aspecto politico com a realidade brasileira, é
possivel citar que o projeto Moradia Digna nas Areas Centrais ocorreu por uma
conjuncao de pessoas socialmente comprometidas estarem a frente de instituicoes
essenciais para viabilizar o caso, durante o periodo de apenas um ano (2007-2008).
Destaque-se especialmente o secretario Noel de Carvalho, na Secretaria de
Habitacdo do Estado do Rio de Janeiro, que viabilizou a Concesséao de Direito Real
de Uso do imovel para as familias, questdo fundamental para o projeto acontecer.
Ele tentou inclusive estender esse tipo de solugcdo para outros imoveis de
propriedade do Estado, mas o secretario seguinte descartou essa proposta.

Se o0 BNH criou obstaculos, no periodo da ditadura, para a implementacdo do
modelo semelhante as cooperativas uruguaias, observa-se a repeticdo dos
empecilhos nos tempos atuais, mesmo quando o Brasil tem um governo federal
democratico, cujas propostas iniciais (2003) tinham um comprometimento com ideias
de esquerda. A realidade da politica habitacional federal permanece no sonho
ilusério da casa propria e a sua modelagem pelas grandes empreiteiras, que
dominam a politica urbana e habitacional, parecem representar o aspecto “concreto”
da categoria abstrata que Harvey se refere, comprovando a pouca autonomia do
Estado no sistema capitalista.

O Programa Minha Casa Minha Vida Entidades, da forma que existe hoje,
coloca as cooperativas na posi¢cao marginal de antes da Ley de la Vivienda uruguaia,
de quase cinquenta anos atras, e as regras e recursos financeiros limitados ja
mostrou que o MCMVE nao atende aos interesses dos movimentos sociais. Nao faz
mais sentido o governo federal continuar a desconfiar da capacidade dos grupos
realizarem o0s projetos de autogestdo habitacional, ainda mais se for considerada a
guantidade inédita de subsidios disponibilizados nos tempos atuais, quando quase
nao existe mais o risco da inadimpléncia do passado.

Se o0 planejamento estatal brasileiro atuasse em prol da reducdo das
desigualdades sociais, seguindo Davidoff, o caminho de uma politica habitacional
levaria o controle da producdo de Habitacdo de Interesse Social para as

cooperativas habitacionais de autogestdo e reconheceria a propriedade coletiva
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como instrumento essencial. Sua concretizagdo, entretanto, estaria amarrada a um
programa de financiamento proprio, com recursos definidos exclusivamente para
esse fim, acrescido de subsidios e modelado de acordo com as necessidades

especificas dos associados cooperativados.

ILUSTRACOES SOBRE AS COOPERATIVAS HABITACIONAIS DO CANADA
COMUNIDADE MILTON PARC, SITUADA EM MONTREAL (Fotos HGaliza, 2011)

Fig.1 — Imoveis da Comunidade e os
condominios da vizinhanga

Fig.3 — Diferentes tipos dos iméveis Fig.4 — Imoveis da Comunidade, antigas
da Comunidade Milton Parc casas transformadas em multifamiliares
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ILUSTRAGCOES SOBRE AS COOPERATIVAS HABITACIONAIS NO URUGUAI
IMOVEIS LOCALIZADOS NO CENTRO HISTORICO DE MONTEVIDEO (Fotos: HGaliza, 2013)

Fig.5 — Imoveis pertencente as cooperativas Fig.6 — Patio interno de um dos iméveis

Fig.8 — Fachada de imo&vel antigo

Fig.9 — Fachada de imével no centro
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CAPITULO 3

3 ESTUDO DE CASO: O PROJETO PORTO MARAVILHA DO RIO DE JANEIRO

A lacuna que existia entre o discurso e a préatica da politica federal de
reabilitacdo de &reas centrais do governo tinha como principal falha a auséncia de
recursos financeiros especificos que viabilizassem projetos desse tipo, segundo
Galiza (2008). No entanto, ao estabelecer a parceria com a Prefeitura da Cidade do
Rio de Janeiro na Operacdo Urbana Consorciada carioca, o governo federal garantiu
0s investimentos necessarios e passou a atuar de uma forma distinta daquela
politica urbana enunciada pelo Ministério das Cidades, em 2003. Conhecer o projeto
Porto Maravilha, entender o contexto politico e a mudanca de postura do poder
publico foram algumas das justificativas para a escola deste estudo de caso da

pesquisa.

3.1 Zona Portuéria: contexto histérico e urbanistico

A Zona Portuaria do Rio de Janeiro abrange os bairros Gamboa, Saude,
Santo Cristo e Caju'®. O seu desenvolvimento ocorreu através de um processo
longo e gradativo, caracterizado por desmonte de morros e aterros de areas
alagadas. Até o final do século XVII, a ocupacado da cidade estava circunscrita a um
quadrilatero formado pelos Morros do Castelo, Santo Antdnio, Sdo Bento e
Conceicéo. O porto de entéo, local de embarque e desembarque de mercadorias,
acontecia nas proximidades da (hoje) Praca XV. A atual Zona Portuéria situava-se
fora desse perimetro, tinha uma ligagéo precaria com a malha urbana principal e era
considerada periferia da cidade.

A divisdo daquela vasta sesmaria propiciou a formacao de grandes chacaras
que, ao se consolidarem no século XVIII, acabaram bloqueando “o avancgo da cidade
nesta direcao, retardando bastante sua urbanizagédo” (CARDOSO et al, 1987, p.26)

Em 1763, o Rio de Janeiro tornou-se a capital do Brasil Coldnia, 0 processo
de urbanizacdo acelerou-se enormemente e a cidade expandiu-se para a direcédo
norte, dos Morros da Conceicdo e da Providéncia. Algumas atividades portuarias
foram deslocadas para o litoral da Prainha e da Saude, aumentando a quantidade de
construgbes, de aterros e de ruas abertas na regido, facilitando com isso o
deslocamento dos moradores das chacaras.

%85 projeto Porto Maravilha compreende os trés primeiros bairros.
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A transferéncia do mercado de escravos da atual Praca XV para o Valongo foi
decisiva para inserir as atividades portuarias nessa regiao e transforma-la em polo

central do comércio de escravos.

O rico negdcio com a ‘mercadoria negra’ atraiu para o local uma série de
atividades de beneficios: o sistema de transporte maritimo entre o Valongo
e outros bairros; varias atividades comerciais surgiram para apoiar 0s
negécios com escravos; foi construido um cemitério — préximo ao
Valongo'®, na atual rua Pedro Ernesto — para o enterro dos negros mortos
no mercado. (CARDOSO et al., 1987, p.29)

O crescimento da atividade portuaria propiciou a ocupagdo dos morros e
planicies de toda a area e a formacdo dos bairros da Saude, Gamboa e Santo
Cristo. Essa regi&o, conhecida (até hoje) como “Pequena Africa”, era considerada a
parte mais velha, decadente e pestilenta da cidade. Era o lugar dos escritorios de
corretores de escravos, dos armazéns-depdsitos para 0s negros recém-chegados,
das oficinas destinadas a fabricacdo de objetos para prender e torturar 0s escravos,
local do matadouro da cidade e das tabernas frequentadas por marinheiros e
ciganos.

Em 1808, a vinda da familia real portuguesa para o Brasil permitiu a abertura
dos portos para as nacdes amigas. As atividades portuarias expandiram-se ainda
mais, transformando alguns dos grandes proprietarios de chacaras em homens de
negocios do ramo portuario. O processo de urbanizacdo da regido se acelerou com
a construcdo de trapiches, manufaturas, casas de fundi¢cdes etc. Foi inaugurado o
Cemitério dos Ingleses, localizado na encosta do Morro da Providencia, onde ja era
visivel a presenca de moradias de trabalhadores do porto.

A inauguracao da Estrada de Ferro D. Pedro Il (atual Central do Brasil), em
1854, contribuiu para dinamizar as atividades econ6micas do seu entorno e, ao
mesmo tempo, aumentar o numero de habitacdes para os novos trabalhadores que
chegavam. “Aumenta o processo de substituicdo dos grandes proprietarios de
chacaras que dominavam a area, por pequenos proprietarios de lotes, ou
loteamentos por aluguel” (SILVA, ANDRADE E CANEDO, 2012, p.141). Dessa
forma, vai se consolidando a imagem de uma regido onde domina a relagéo trabalho
e habitacdo, caracterizada pela moradia coletiva nos corticos, estalagens e
casebres, habitados por escravos, ex-escravos imigrantes europeus e,

posteriormente, nordestinos.

1% Nos anos 90, o local preciso do cemitério foi descoberto, quando estavam sendo realizadas obras

de escavacgbes nas casas de numero 32 e 34, que foram transformadas, depois, no Instituto dos
Pretos Novos.



78

O inicio do século XX, ap0s a abolicdo da escraviddo e a proclamacgéo da
Republica, representou um momento de grandes mudangcas no pais, de um
crescimento rapido da populacdo urbana e de deterioracdo das condicbes da
moradia. Eram motivos de discussdo frequentes assuntos como a modernizacao
urbana, a higienizacdo, o saneamento, a abertura de ruas e de avenidas para a
“aeracao” da cidade. As maiores transformagdes ocorreram durante a gestdo do
prefeito Pereira Passos, quando foi demolido um grande numero de imdveis e
expulsos milhares de moradores para a realizacdo da grande reforma urbana, com a
construcéo do novo porto, a retificacdo e alargamento de vérias ruas e as obras de
abertura da monumental Avenida Central, valorizando sobremaneira os terrenos
dessas areas. O discurso oficial era de melhorar a imagem e atrair bons negécios
para a cidade, liquidando assim o tecido urbano colonial, simbolo do atraso.

Na pesquisa intitulada “Notas sobre o Cabecga de Porco”, Lilian Vaz (1986, p.
5) considera o arrasamento do Cabeca de Porco como um dos episédios mais
marcantes da destruicdo do Rio Antigo. Descreve que era 0 maior e mais famoso
cortico carioca, o primeiro e unico destruido pelo Poder Publico, em circunstancias
espetaculares noticiadas pela imprensa da época. Situado junto ao Morro da
Providéncia, proximidades da Central do Brasil, o cortico era um verdadeiro bairro*®
que, nas suas muitas construcdes, abrigava um grande niumero de moradores, todos
expulsos com a destruicdo. Variados projetos de melhoramentos urbanos foram
apresentados por particulares para justificar a destruicdo da enorme estalagem,
sempre acompanhados de pedidos de concessao de favores para a execugado das
obras que poderiam substitui-la. Propunham a construcdo de casas higiénicas, o
prolongamento e abertura de ruas, e a perfuragdo de um tunel no morro da
Providéncia (atual tunel Jodo Ricardo), proposta esta apresentada pelo
concessionario engenheiro Carlos Sampaio.

ApoGs anos de luta e resisténcia, o prefeito Barata Ribeiro baixou um decreto
em 1893 que permitiu a si mesmo a destrui¢do total do Cabeca de Porco, apoiado
pelos diretores da Empresa de Melhoramentos do Brasil, Vieira Souto e Carlos
Sampaio, e descrita como uma batalha civil. Em lugar da estalagem foram abertas
ruas e perfurado o tunel, obras essas que sO foram concluidas em 1922, na gestao

do (agora) prefeito Carlos Sampaio.

15 0g jornais da época se referiam a 2.000 pessoas; informag6es anteriores, a 4.000 moradores.
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No trabalho denominado “Grandes eventos, obras e remoc¢des na cidade do
Rio de Janeiro, do século XIX ao XXI"'%, Galiza, Vaz e Silva (2014) consideram que
a historia do Cabeca de Porco permite desvendar as primeiras conexdes entre
grandes obras publicas, remocao de moradores pobres, mercado imobiliario e acdes
de agentes como politicos, governantes e proprietarios imobilirios. Além do
interesse do engenheiro/concessionario Carlos Sampaio®®’ no grande terreno onde
se localizava a estalagem, nas proximidades do centro, alguns fatos posteriores
contribuem para esclarecer o grande interesse pela “infecta pocilga”. E o caso dos
valores exorbitantes das indeniza¢des que foram pagas para alguns proprietarios de

imoveis que foram a Justica.

O estudo do Cabeca de Porco revela ndo somente o alto valor antecipado
dos terrenos em que se situavam desprezados corticos, mas, também, o
absoluto desprezo pelos seus moradores, que foram sumariamente
expulsos. Varios indicios apontam que tenham subido o morro, criando uma
‘semente de favella’ nas encostas do que se chamou, posteriormente, Morro
da Favela, hoje Morro da Providéncia. (GALIZA, VAZ e SILVA, 2014, p. 6)

Sonia Zylberberg (1992, p.55-56) menciona autores que corroboram com a
visdo que o0s primeiros ocupantes do Morro da Providéncia foram moradores
expulsos do Cabeca de Porco. Inclui, também, pessoas provenientes de outros
corticos destruidos na época e 0s migrantes que buscavam trabalho, atraidos pela
proximidade do porto e do centro de negdécios. Existe ainda a versao que soldados
retornados da revolta de Canudos, da Bahia, ao retornarem para o Rio, instalaram-
se nas encostas do morro.

O carater popular da area portuéria foi igualmente moldado pela presenca dos
muitos trabalhadores da estiva, de atividades complementares ao porto e dos
operarios das diversas fabricas que se instalaram na regido no decorrer do século
XX. Era um local marcado por revoltas populares, onde nasceram alguns dos
primeiros sindicatos da cidade, como, por exemplo, o dos estivadores, Esses fatos

revelam:

1% Trabalho apresentado na Il Conferéncia Internacional Megaeventos e Cidades, realizada no Rio de

Janeiro, em abril de 2014, disponivel em:
<http://megaeventos.ettern.ippur.ufrj.br/sites/default/files/artigos-
cientificos/galiza_h_vaz_|._silva_m._grandes_eventos_obras_e_remocoes na cidade_do _rio_de_jan
eiro_do_seculo_xix_ao_xxi.pdf>, acesso em 05/11/14.

197 De 1920 a 1922, Carlos Sampaio assumiu a Prefeitura do Distrito Federal, quando comandou o
arrasamento do Morro do Castelo. O seu sucessor no cargo, prefeito Alaor Prata (1922-1926),
tomando como base documentos fornecidos por diferentes 6rgéos da Prefeitura, denunciou as sérias
dificuldades financeiras em que recebeu a Prefeitura e reafirmou como “descalabro financeiro” a
administracdo Carlos Sampaio. (NONATO e SANTOS, 2000, p. 316)


http://megaeventos.ettern.ippur.ufrj.br/sites/default/files/artigos-cientificos/galiza_h_vaz_l._silva_m._grandes_eventos_obras_e_remocoes_na_cidade_do_rio_de_janeiro_do_seculo_xix_ao_xxi.pdf
http://megaeventos.ettern.ippur.ufrj.br/sites/default/files/artigos-cientificos/galiza_h_vaz_l._silva_m._grandes_eventos_obras_e_remocoes_na_cidade_do_rio_de_janeiro_do_seculo_xix_ao_xxi.pdf
http://megaeventos.ettern.ippur.ufrj.br/sites/default/files/artigos-cientificos/galiza_h_vaz_l._silva_m._grandes_eventos_obras_e_remocoes_na_cidade_do_rio_de_janeiro_do_seculo_xix_ao_xxi.pdf
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Uma alta densidade social, evidente desde os primérdios da ocupagéo e do
trabalho na regido, com a diversidade social e cultural na mistura de grupos
de diferentes origens. Esta densidade revela-se, ainda, no desenvolvimento
de uma siciabilidade particular que ira fortalecer as caracteristicas destes
bairros como especialmente expressivos na cultura popular da cidade
(SILVA, ANDRADE e CANEDO, 2012, p.145)

Zylberberg (1992, p.31-33) comenta sobre as imagens preconceituosas que
existiam, e ainda existem, na cidade contra moradores da area. Cita o jornalista e
poeta Olavo Bilac que, em 1908, registrava visdes contraditorias sobre os favelados
dos morros da Conceicdo, Pinto e Livramento. Preocupava-se com a sua
organizacgao politica, capaz de se rebelar contra a vacinacdo obrigatéria e o aumento
das passagens de bondes e, também, descrevia o ar de indiferenca marcada nas
faces dessa populacao, pelo prazer, pelo sofrimento, a vida, a morte. O urbanista

francés Alfredo Agache'®

também se posicionou de forma intolerante, ao afirmar o
perigo permanente que as favelas representavam, de incéndio, de infecches
epidémicas, como uma “lepra” que suja a vizinhanga das praias. Recomendou a
transferéncia desses habitantes para “vilas-jardins-operarias” a serem construidas
pelo poder publico e propbés para os morros da Conceicdo, da Providéncia e do
Pinto, que a populacdo original fosse substituida por pequenos funcionarios ou
empregados do comércio.

ApoOs as grandes transformacgfes do inicio, poucas mudancas ocorreram na
regido durante a primeira metade do século XX e, apesar das grandes vias e de
projetos pontuais construidos terem contribuido para o encolhimento do tecido
edificado, a Zona Portuaria conseguiu ficar preservada, principalmente no seu

interior.

Os bairros portuarios ficaram, de certa maneira, a margem da cidade, no
tempo e no espaco. No tempo, porque enquanto a cidade se modernizava
através da verticalizagdo da area central e de bairros como Copacabana, na
Saude, na Gamboa e no Santo Cristo as formas se cristalizavam, as
atividades permaneciam, as tradicdes se perpetuavam. Marginalizados pela
sua propria conformacéo geogréafica. (CARDOSO et al. 1987, p.128)

Duas grandes obras publicas deixaram marcas profundas na regidao e
contribuiram para isolar os bairros portuarios do restante da cidade: a abertura da
avenida Presidente Vargas em 1940, que arrasou varios quarteirdes formados por
um casario antigo densamente povoado; e a construcdo da avenida Perimetral, nos

anos 1960-70, um grande viaduto que provocou uma ruptura no tecido de acesso ao

1% Contratado em 1920 pela Prefeitura para realizar um projeto de remodelagcdo, extensdo e

embelezamento do Rio de Janeiro.
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porto, mas se conectava'® a um sistema viario importante na estrutura de transporte
da cidade.
Ao longo de anos, varias propostas de renovacao urbana foram apresentadas

para a regido, mas poucas se concretizaram. Claudio Carlos (2012)**°

comenta que
tais propostas de revitalizacdo eram justificadas pelo fato de o Porto do Rio passar a
apresentar, a partir dos anos 1970, “sinais concretos de obsolescéncia de suas
instalagdes e decadéncia de suas atividades”, que se refletia nos bairros da regiao.
Destaca, entre outros, um projeto da Associacdo Comercial do Rio de Janeiro, do
inicio dos anos 1980, que evidenciava a incompatibilidade entre “os interesses das
comunidades locais, do poder publico municipal e do capital, principalmente o

imobiliario”, pelo fato de propor:

A renovagdo urbana plena dos bairros da Satde, Gamboa e Santo Cristo,
bem como da &rea do cais, por intermédio da brutal verticalizacdo das
tipologias edilicias. A iniciativa desconsiderava completamente o conjunto
arquitetdnico existente, bem como o contexto social e econémico da regiéo.
(CARLOS, 2012, p. 9)

Era uma época em que 0s movimentos de preservagao do patriménio cultural

da cidade!*!

comecavam a disseminar a importancia de compatibilizar renovacéo e
preservacao e surgem as propostas de protecao paisagistica e ambiental dos morros
da regido. E criado o projeto SAGAS (iniciais dos trés bairros Salde, Gamboa e
Santo Cristo), com uma legislacdo que preserva o patriménio arquiteténico e cultural
e 0 uso residencial dos imoveis da area.

No plano internacional, cartas patrimoniais norteavam projetos de reabilitacéo

de centros histéricos. A Carta de Lisboa'?

, langcada em 1995, orientava que uma
reabilitacdo deveria ser “progressiva” e utilizar “os meios disponiveis para melhorar o
quadro de vida das populagcbes e dar-lhes acesso a formas de participagdo e

insercao social". Propunha também que:

A Reabilitagcdo devera colocar o Homem no centro das suas preocupacdes,
procurando melhorar as condi¢6es de vida nos Centros Histéricos, utilizando

199 A demolicdo final desse viaduto aconteceu em julho de 2014, como parte das intervencdes do

?roojeto Porto Maravilha

“Um olhar critico a Zona Portuariado Rio de Janeiro”, de Claudio Antonio S. Lima Carlos, publicado
em 06/05/2012, no site <http://portomaravilhaparaguem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-
a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/>, acesso em 05/11/2014
UEm especial o Corredor Cultural, um projeto municipal de preservacdo de um conjunto
arquitetdnico de aproximadamente 1500 edificag6es do centro histérico carioca, concentradas em
qlléatro diferentes regides que ainda mantém uma ambiéncia histérica.

Fonte: <http://www.patrimoniocultural.pt/media/uploads/cc/cartadelisboal995.pdf>, acesso em

16/07/2014


http://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
http://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
http://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
http://portomaravilhaparaquem.wordpress.com/2012/05/06/uma-olhar-critico-a-zona-portuaria-do-rio-de-janeiro/
http://www.patrimoniocultural.pt/media/uploads/cc/cartadelisboa1995.pdf
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a conservagao e preservacao do edificado como instrumento desse objetivo.
(CARTA DE LISBOA, 1995, Artigo 3°)

No artigo denominado “Area Central do Rio de Janeiro - Moradia e
Preservacdo do Patriménio Arquitetdnico’™®, Galiza, Vaz e Silva (2014, p.7)
analisaram a questdo do uso habitacional na area central carioca e registraram que
essa € uma das poucas regides onde o uso habitacional se preservou. Destacam a
importancia da relacdo moradia/ trabalho nos centros, onde se concentram as
oportunidades de trabalho e de melhoria das condicBes socio-econbmicas da
populacdo. Mencionam uma pesquisa sobre demanda habitacional para o centro do
Rio de Janeiro, contratada pela Caixa Econémica Federal**, na qual a maioria dos
entrevistados considera a proximidade do local de trabalho (formal ou informal) como
principal motivo de residir no centro e, “para as pessoas que trabalham na rua e
vivem de pequenos servigos, a condicdo de estar nos lugares centrais € uma

questao de sobrevivéncia”. Destacaram ainda que

[...] a atratividade do centro como local de moradia estda também na
eliminacdo dos custos de transporte e do desgaste provocado pelas horas
perdidas na locomocdo diaria, de casa ao trabalho e Vvice-versa,
proporcionando uma qualidade de vida melhor. (GALIZA, VAZ e SILVA
2014, p.7)

Silva, Andrade e Canedo (2013, p.148) analisaram a diversidade
socioespacial da moradia popular na area portuaria carioca e destacaram as
seguintes tipologias: os sobrados e vilas residenciais do final do século XIX ou inicio
do século XX; as habitacdes auto-construidas no Morro da Providéncia, iniciadas
nessa mesma época; os exemplares da arquitetura modernista da “Vila Operaria da
Gamboa” (1930, Lucio Costa e Gregori Warchavchic) e o conjunto habitacional do
Instituto de Aposentadoria e Pensbes dos Maritimos (IAPM); e, mais recentemente,
as ocupacoes de edificios ociosos pelos movimentos sociais de trabalhadores sem
teto. As autoras ressaltam que n&o sdo contra projetos de reabilitagdo urbana, “muito
pelo contrario”, e consideram importantes os investimentos publicos ndo s6 do porto,

mas de todo municipio. Destacam que o problema, entretanto, esta

[...] no olhar daqueles que planejaram a suposta revitalizacdo do Porto,
(que) homogeneizou uma realidade muito complexa, simplificando a
percepcdo do porto como uma area atualmente degradada. (SILVA,
ANDRADE e CANEDO (2013, p.157)

13 Trabalho apresentado no Congresso lberoamericano de Urbanismo (CIU), realizado de 1° a

3/10/2014, em Sintra, Portugal

114 «pgsquisa sobre Identificagdo de Potencial Demanda Habitacional para o Centro do Rio de
Janeiro”, realizada no ano 2000 pela Universidade Federal Fluminense (UFF), contratada pela Caixa
Econdmica Federal. Coordenadora responséavel pela pesquisa: Prof2. Dr2 Maria Lais Pereira da Silva.
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A area portuaria também sofreu o0 esvaziamento populacional que
caracterizou a regido central da cidade. As causas desse processo abrangem desde
a campanha higienista do século XIX de combate as habitacdes coletivas até os
anos 1970, quando uma lei municipal proibiu novas construcdes para uso residencial
na area central da cidade por um periodo de quase vinte anos™*°.

Com a revogacédo dessa lei, o incentivo a moradia na area central passou a
fazer parte da politica municipal de habitacdo da Secretaria Municipal de Habitac&o
(SMH), 6rgdo criado na segunda metade da década de 1990*°. Embora na préatica
nao tenha ocorrido o efetivo retorno desse uso para o centro, dois programas
importantes foram langcados nessa ocasido: o ProRio Morro da Conceigéo e o Novas
Alternativas™’.

Essa experiéncia no Morro da Conceicdo*® foi uma das primeiras propostas
de intervencdo urbana na Zona Portudria que buscava articular diversos 6rgaos
municipais e integrar agfes de reabilitacdo e valorizagdo do patrimdnio urbanistico,
paisagistico e arquitetbnico. Foi realizado um aprofundado estudo, desenvolvido
através de um Convénio de Cooperacdo Técnica firmado com o Governo Francés*®
e a participacao de instituicbes federais. A proposta era buscar a transferéncia de
uma metodologia adotada na Franca, em projetos de reabilitacdo urbana, que
poderia ser adaptada a realidade carioca e brasileira. O livro “Morro da Conceigao:

da memoéria o futuro™?°

registrou essa experiéncia, praticamente ndo concretizada
apos a eleicdo de um prefeito da oposicéao.

Alguns imoveis degradados e arruinados, situados em bairros da area central,
foram transformados em moradias através do Programa Novas Alternativas, cujas

intervencdes na Zona Portuaria serdo detalhadas adiante, no item 3.3.2.

"® Trata-se do Dec. 322 de 03/03/1976 e do Dec. Lei n° 2236, de 14/10/ 1994, durante o primeiro
mandato do prefeito Cesar Maia (1993-1996).

1% Gestao do prefeito Luiz Paulo Conde (1997-2000)

" PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO. Secretaria Municipal de Habitagdo. Novas
Alternativas - projetos e propostas habitacionais para o Rio de Janeiro. Rio de Janeiro/ Prefeitura/
Secretaria: 2000

18 Teve como a mentora intelectual a arquiteta e urbanista Nina Rabha.

9 Representado pelos Ministére de I'Equipement, des Transpots et du Logement, Ministére de la
Culture, Pacte de Paris (Pact Arim). A Caixa Econdmica Federal participou como possivel
financiadora dos imOveis de uso habitacional e, como arquiteta da instituicdo, atuei como
representante técnica.

2 PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO. Morro da Conceicao: da memoria o futuro.
Pesquisa e texto: SIGAUD Maércia Frota. PINHO, Claudia Madureira de.
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Ao criar o Ministério das Cidades em 2003, o governo federal adotou
oficialmente o discurso da reabilitacdo das &reas centrais, como ja comentado no
Capitulo 2, buscando apoiar projetos do género, dentre 0s quais aqueles
desenvolvidos pela Prefeitura do Rio. Nesse sentido, a Caixa e 0 Ministério
contrataram um estudo sobre imdéveis vagos no bairro de S&o Cristévao, onde
estava sendo desenvolvido um Plano de Reabilitacdo Integrado (PRI)'#,

coordenado pelo Instituto Pereira Passos (IPP)%.

Este 6rgdo municipal era
igualmente responsavel pelos estudos do Plano Municipal de Recuperacdo e
Revitalizacdo da Area Portuéria, que tive oportunidade de conhecer como técnica da
Caixa. A proximidade entre os governos federal e municipal fez aumentar as
possibilidades de atuacdo conjunta, caracterizadas, naquele primeiro momento, por
duas aces: 1) a Caixa contratou a ampliacéo do levantamento de iméveis vagos'*
para outros bairros da Zona Portuaria carioca; 2) o plano que propunha reverter o
processo de degradacdo da regido portuaria foi apresentado para técnicos do
governo federal, diante da possibilidade da Prefeitura obter tais iméveis e
financiamentos para a sua execucéo. O analisar o plano, o Ministério das Cidades*?*

considerou que

A estratégia adotada pela Prefeitura estd ancorada na implementagédo de
varios projetos e intervencdes pontuais, tanto em espacos publicos como
privados, ndo estabelecendo, entretanto um plano global para a area que
contorne possiveis efeitos negativos para o patrimdnio edificado, para as
populacbes e as atividades econdmicas presentes na regido (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2005, p.28).

A partir dessa época, uma parceria mais formal foi estabelecida entre a
Prefeitura e o governo federal, visando a implementacdo de projetos de reabilitagdo
para a area, que pudessem “integrar as intervengdes no patrimonio federal e agregar

de forma articulada um conjunto de intervencdes na area de transporte, mobilidade

21 para subsidiar 0 Plano de Reabilitacdo Integrado de S&o Cristévao (PRI S&o Cristévao), acdo de

2004 da Cooperacdo Técnica entre Prefeitura do Rio de Janeiro, Prefeitura de Paris e Governo
Federal (Caixa e Ministério das Cidades).

122 Durante o segundo mandato do prefeito César Maia (2001-2005). O IPP era uma autarquia
vinculada a Secretaria Municipal de Desenvolvimento e tinha, como uma das suas atribuicdes,
elaborar, planejar e coordenar as diretrizes de desenvolvimento econémico e a de implantagdo de
?Zraojetos estratégicos da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.

Esse levantamento abrangeu, além de Sdo Cristévao, os bairros da Saude, Gamboa, Santo Cristo
e Caju e identificou cerca de 114 imdveis (alguns ocupados), pertencentes a instituicbes como a
Secretaria de Patrimdnio da Unido (SPU), o Instituto Nacional de Seguro Nacional (INSS), Companhia
Docas do Rio, Rede Ferroviaria Federal (RFFSA) e outras. Essa listagem fez parte dos anexos da
minha dissertacdo de mestrado (GALIZA, 2008: p.68)
4 MINISTERIO DAS CIDADES. SECRETARIA NACIONAL DE PROGRAMAS URBANOS.
Reabilitacdo de Centros Urbanos. Coordenacédo geral de Raquel Rolnik e Renato Balbim.
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urbana e moradia através de programas federais” (Ministério das Cidades, 2005,

125
4,

p.30). Um Grupo de Trabalho Interministerial (GT) foi criado em 200 com o

objetivo de

[...] avaliar as propostas da Prefeitura do Rio de Janeiro para reabilitacdo da
area portuaria do Porto do Rio de Janeiro, especialmente envolvendo
imodveis e recursos proprios da Unido para definir em que intervencdes o
Governo Federal poderia realizar parcerias e quais instrumentos poderiam
ser utilizados ou criados para acompanhar e implementar as acfes
programadas. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2005, p.30).

Uma das premissas basicas do projeto de entdo centrava na

[...] necessidade de facilitar a comercializagdo dos imoveis e a possibilidade
de formacdo de parcerias entre entidades publicas e privadas, com o
objetivo de viabilizar o surgimento de novas atividades na regido, no menor
espaco de tempo (MINISTERIO DAS CIDADES, 2005, p.30)

O referido GT determinou as seguintes opcfGes de arranjo institucional: a
formacdo de fundos imobiliarios; a criacdo de um agente gestor do patriménio
imobiliario da regido Portuaria; a formacédo de consércio publico entre a Unido e a
PCRJ, ou outro instrumentos de parceria; a utilizacado de instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, como urbanizacdo consorciada, consércios imobiliarios e

operacoes interligadas. No aspecto habitacional, afirmava:

A moradia é o elemento fundamental na proposta da area portuaria, que
liga os diversos projetos de melhoria urbana previstas para a regiéo.
Entretanto, devem ser incorporados ao Projeto formas de financiamento que
promovam a permanéncia da populacéo residente no local, buscando evitar
sua expulsio no caso de eventual valorizac&o imobiliaria (MINISTERIO DAS
CIDADES 2005, p.30).

Como consequéncia das acdes do GT, foi assinado em 24 de marco de 2006
um Acordo de Cooperacdo Técnica entre a Prefeitura do Rio de Janeiro e a Unido
(Ministério das Cidades, da Cultura, do Planejamento e dos Transportes) e com a
interveniéncia da Companhia das Docas do RJ, do BNDES e da CAIXA. Entre outras
determinacdes, previa a alienacdo de imoveis da Unido (responsabilidade da

Secretaria de Patriménio da Unido (SPU) para o Fundo de Arrendamento

%5 Decreto publicado no Diario Oficial da Unido em 09/02/2004, da Presidéncia da Republica.
Participavam do GT representantes do Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestédo
(coordenador), Ministério das Cidades, Casa Civil da Presidéncia da Republica, Ministério da Justica,
Companhia Docas do Rio de Janeiro, Companhia Nacional de Abastecimento, Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social e Caixa Econdbmica Federal, que tinha como um dos
representantes o engenheiro Jorge Luiz de Souza Arraes, entdo Diretor de Desenvolvimento Urbano
da Caixa. Depois, exerceu a funcédo de Diretor Imobiliario do fundo de pensdo dos funcionarios da
Caixa (FUNCEF) até ser nomeado para a Prefeitura como o primeiro presidente da Companhia de
Desenvolvimento Urbano — CDURP, onde comandou todo o processo de modelagem final do projeto
Porto Maravilha, de criacdo dos CEPAC e da compra destes pela Caixa/ FGTS. Atualmente,
€ Subsecretario de Projetos Estratégicos e Concessfes de Servigos Publicos e Parcerias Publico-
Privadas da Prefeitura e faz parte do Conselho de Administracdo da CDURP.
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Residencial da Caixa (FAR)*®, bem como a utilizacdo de outros terrenos publicos
federais (Instituto Nacional do Seguro Social - INSS, Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agréaria - INCRA, Rede Ferroviaria Federal — RFFSA e
outros) para empreendimentos habitacionais.

Em 27/03/2008, tive oportunidade de participar de uma reunido na Secretaria
Estadual de Habitacdo (SEH), atendendo a um convite do entdo secretario Noel de
Carvalho, que decidiu mostrar a seus subordinados (e convidados) um projeto de
revitalizacdo da Zona Portuaria carioca, de autoria da Construtora OAS. Alguns
técnicos, liderados pelo Diretor Comercial da empresa Henrique Federice,
apresentaram um Power Point sobre o projeto, que tinha como base o estudo
desenvolvido pelo IPP, que eu havia conhecido antes, quando ainda era técnica da
Caixa.

Nelma Oliveira (2012) comenta sobre essa “autoria” na sua tese de

doutorado®?’:

Embora a autoria do projeto de lei apresentado pelo executivo municipal
tenha sido assinada pelo Instituto Pereira Passos (IPP), a esséncia do
documento apresentado reproduz quase que na integra a proposta de
planejamento elaborada, no “Relatério Urbanistico da Operagdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha”, por um consoércio constituido entre as
empresas OAS, Odebrecht Engenharia e Construcdes e Carioca
Engenharia (...) numa apresentacdo bastante aproximada, se ndo idéntica,
do contelido exposto no projeto de Lei. (OLIVEIRA, 2012, p.241)"#®

O artigo “Os Donos do Rio”*?°, do Instituto Mais Democracia - pesquisadores
Adriano Belisario, Jodo Roberto Lopes Pinto e Rafael Rezende -informam que a
Construtora OAS fez doacdes financeiras para a campanha eleitoral do Sr. Eduardo
Paes, eleito prefeito do Rio de Janeiro, em outubro desse mesmo ano de 2008
(primeiro mandato: 2009-2012).

20 FAR foi criado pelo governo federal em 2001, como fonte de recursos do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), que tinha um carater inovador de permitir 0 acesso a moradia nao
apenas através da modalidade aquisicdo da casa prépria. Adotava uma solucdo tipo um leasing
habitacional no qual o mutuario pagava uma taxa de arrendamento durante quinze anos, quando
entdo se tornava proprietario. Arrendamento é sindnimo de aluguel, locacdo, mas o FAR é atualmente
usado no Programa Minha Casa Minha Vida apenas para aquisicdo da unidade habitacional.

12740 poder dos Jogos e os Jogos de Poder: os interesses em campo na producdo de uma cidade
?Z%ra 0 espetaculo esportivo”, realizada no IPPUR/ UFRJ, em 2012.

Oliveira afirma que “o processo de concep¢cdo e aprovacdo da operacdo na Zona Portuaria,
envolveu o desmonte da estrutura administrativa do IPP, com a substituicdo de parte de seu quadro
funcional de carreira por ex-funcionarios da empresa de consultoria Mckinsey”, cujo antigo socio,
Felipe Goes designado presidente do IPP quando Eduardo Paes assumiu a Prefeitura, em 2009.
ggLIVEIRA, 2012, p.243)

“A OAS doou R$ 1 milhdo e 775 mil ao PMDB-RJ, partido do governador Sérgio Cabral e do
prefeito Eduardo Paes”. Fonte: <http://www.corecon-rj.org.br/pesquisa_2014/0Os_Donos_Do_Rio.pdf>,
acesso em 11/08/2014.


http://www.corecon-rj.org.br/pesquisa_2014/Os_Donos_Do_Rio.pdf
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A Construtora OAS foi uma das quatro empreiteiras indiciadas pela Policia
Federal (PF) e o Ministério Publico na Operacdo “Lava-Jato” que indiciamento
ocorreu em 09/12/2014 e envolveu cinco executivos da construtora, incluindo o
presidente e diretores, acusados de fraude a licitagBes, falsidade ideoldgica,
corrupcao ativa, uso de documento falso e lavagem de dinheiro, conforme noticias

amplamente divulgadas amplamente em toda a midia do pais™.

3.2 O Projeto Porto Maravilha™®*

O projeto Porto Maravilha esta situado numa poligonal formada pelos bairros
da Saude, Santo Cristo e Gamboa, localizados na Zona Portuéaria do Rio de Janeiro.
Segundo a proposta do projeto, a populacdo atual de 28.187 moradores (Censo
IBGE, 2010) passara para 100 mil habitantes até 2020™%?, mudando para
crescimento acelerado um processo de esvaziamento populacional, que perdurou
por anos nessa regigo*>.

O lancamento do projeto ocorreu em 24/06/2009, pelo Prefeito Eduardo Paes
e contou com a presenca do Presidente Luiz Inacio Lula da Silva e do Governador
Sérgio Cabral. Foi definido como uma “Operacédo Urbana Consorciada, que envolve
um conjunto de acbes urbanisticas e financeiras que visam promover a
requalificacdo urbana e o desenvolvimento social, ambiental e econémico da regido
portuaria” 13,

Operacdo Urbana Consorciada (OUC) é um dos instrumentos de politica
urbana previstos na Lei n® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade. No

Artigo 32 é definida como

%0 Fonte: <http://www.jb.com.br/pais/noticias/2014/12/09/pf-pede-indiciamento-de-executivos-da-

oas/>, acessado em 13/12/2014.

31 Fonte dos dados sobre o projeto: <www.portomaravilha.com.br>, acessado em diferentes
ocasides, ao longo da pesquisa.

32 Segundo dados da propria Prefeitura do Rio de Janeiro, a estimativa populacional para a Zona
Portuaria em 2020 € de 55.070 habitantes, incluindo os moradores do bairro do Caju, que nao faz
parte do projeto Porto Maravilha. Fonte: <www.armazemdedados.rio.rj.gov.br>, Tabelas 3261 e 484,
(acesso em 06/08/2014, 19:00h). As fontes de dados brutos sdo dos Censos IBGE 2000 e 2010,
trabalhados posteriormente pelo Instituto Pereira Passos — IPP.

3% As mesmas fontes informam que a Zona Portuéria teve a seguinte variagao populacional: 44.085
habitantes (1991); 39.973 habitantes (2000) e 48.664 habitantes (2010). Ou seja, perdeu 10% da
populagdo entre 1999-2000, mas ja recuperou parte dessa perda, ao apresentar crescimento positivo
entre 2000-2010. Nesses numeros esta incluido o bairro do Caju, cuja populacdo era de 20.447
habitantes, em 2010.

134 Site do Projeto: <http://www.portomaravilhario.com.br/projetos/>, acesso em 31/10/2010.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Estatuto_da_Cidade
http://www.jb.com.br/pais/noticias/2014/12/09/pf-pede-indiciamento-de-executivos-da-oas/
http://www.jb.com.br/pais/noticias/2014/12/09/pf-pede-indiciamento-de-executivos-da-oas/
http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/
http://www.portomaravilhario.com.br/projetos/
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O conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma
area transformacfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizacdo ambiental" (ESTATUTO DA CIDADE, 2001, p. 78)
O enquadramento da OUC Porto Maravilha em tais definigdes, no entanto,
tem sido contestado em algumas analises, como a realizada pela professora

Fernanda Furtado:

A formatac¢édo da OUC Porto Maravilha suscita uma série de questdes, que
de forma analitica podem ser avaliadas como questdes urbanisticas,
econdmicas e sociais, as quais colocam em xeque a possibilidade de que
possa ser considerada uma Operagdo Urbana Consorciada, nos termos
definidos pelo Estatuto da Cidade (FURTADO, 2014) **°

Furtado (2014) apontou varios pontos que justificam a sua critica. Nos
aspectos urbanisticos, a OUC do Porto Maravilha ndo estabeleceu a integracdo com
outros instrumentos do Estatuto da Cidade e o plano urbanistico foi elaborado com
base nas decisdes prévias de aporte de recursos financeiros, e ndo o inverso, como
a lei previa. Nos aspectos sociais, questionou fatos que muito provavelmente
contribuirdo para o processo de gentrificacdo da area: a diversidade social nao ter
sido considerada no projeto; a ndo previsdo de um zoneamento de inclusédo social
que previsse um percentual de producdo de Habitacdo de Interesse Social; a
conservacdo Publica entregue a iniciativa privada (Consércio Porto Novo); a
participacdo social esvaziada, além de outros. ldentificou, ainda, os seguintes
conflitos nas questdes econdmicas: todos os Certificados de Potencial Adicional
Construtivo (CEPAC) foram vendidos previamente, por um valor que ndo cobre 0s
custos previstos para a totalidade da operacgéo; 2/3 dos terrenos pertencem a Uni&o;
as estimativas de producdo imobiliaria sdo muito ambiciosas; e a relagédo
residencial/comercial ndo foi estabelecida por subéareas.

O Guia do Instituto Pélis**® (2001), cuja edicdo foi patrocinada pelo governo
federal (Caixa e Presidéncia da Republica), orienta municipios e cidadaos sobre a
implementagcdo de uma Operacdo Urbana Consorciada e aponta varios
procedimentos a serem seguidos. Ressalta que deve haver uma preocupacao

especial com o destino da populacdo moradora e usuaria da regido, uma vez que a

%% Trabalho apresentado no Workshop Brasil - Canada “Territorios, territorialidades e conflitos: o

Porto do Rio”, Professora Fernanda Furtado do Curso PPGAU/ UFF, em 23/05/2014, na UFF, Niteroi.
% INSTITUTO POLIS/LABORATORIO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL. Estatuto da Cidade: guia
para implentacdo pelos municipios e cidadaos : Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, que estabelece
diretrizes gerais da politica urbana.
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OUC acarretara uma valorizagdo da area “pelo simples fato de ser objeto de
investimentos planejados e concentrados”. Registra entdo que garantir a

permanéncia desta populacdo na area pode fazer a grande diferenca e destaca

Especialmente quando se trata de areas completamente dotadas de
infraestrutura, como é o caso de centros tradicionais. E importante lembrar
gue ndo somente moradias, mas também atividades econ6micas podem
eventualmente ser destruidas com as operacdes. (INSTITUTO POLIS,
2001, p. 83)

O mesmo Guia observa, também, que a forma de controle da OUC deve
obrigatoriamente ser compartilhada com representantes da sociedade civil, fator
fundamental para “definir o carater democratico ou ndo da operacao”. (INSTITUTO
POLIS, 2001, p. 85)

No artigo denominado “Operagcdo urbana consorciada: diversificagdo
urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?” MARICATO e
FERREIRA (2002) fazem uma andlise aprofundada sobre esse instrumento,
destacando que a sua introducdo no Brasil buscou inspiracdo em experiéncias
estrangeiras de OUCs. Primeiramente, ressaltam as enormes diferencas existentes
entre 0 nosso pais, a Europa e os Estados Unidos, onde tais instrumentos envolvem

a dinamizacdo de um mercado que € muito mais includente que o brasileiro.

Em segundo lugar, porque a Europa e a Franca, em especial, ttm longa
tradicd@o politica e tecidos sociais altamente integrados, o que possibilita um
efetivo engajamento da sociedade civil organizada nesses processos,
contrabalancando o peso relativo da iniciativa privada. E, em terceiro lugar,
porque a longa tradicdo social-democrata do Estado-Providéncia fez com
gque o controle do Poder Publico nessas operacfes se dé em niveis
incomparaveis com o que ocorre nas Operacbes Urbanas brasileiras
(MARICATO e FERREIRA, 2002, p. 5)

3.2.1 Caracteristicas da operagao

No papel de coordenador da OUC, o municipio formalizou o projeto através
da Lei Complementar n. 101/ 2009, de 23/11/2009, que modificou o Plano Diretor do
Rio de Janeiro, criou a Area Especial de Interesse Urbanistico (AEIU) e autorizou o
Poder Executivo a instituir Operagdao Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio, a primeira OUC da cidade.

A Lei Complementar n. 102/ 2009, de 23/11/2009, criou a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP), uma
empresa de economia mista, controlada pela Prefeitura, com a funcdo de

‘implementar e gerir a concessado das obras e dos servigos publicos na Regido
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Portuéria e gerir os recursos patrimoniais e financeiros referentes ao Projeto Porto
Maravilha” *¥'.

Nelma Oliveira (2012) afirma que a votacdo do projeto na Camara Municipal
ocorreu “‘em regime de urgéncia, menos de um més apds o anuncio da vitoria
carioca na competicdo para sediar os Jogos Olimpicos de 2016, sob a justificativa de
atender aos compromissos firmados no dossié de candidatura® (OLIVEIRA, 2012:
p.239). Incentivos e beneficios fiscais foram aprovados para novos
empreendimentos imobiliarios, incluindo a isencdo de impostos e remissdo de
dividas passadas, com a consequente renuncia fiscal para o municipio.

As obras do Porto Maravilha estdo sendo executadas através da maior
Parceria Publico-Privada (PPP) do Brasil, cujo contrato foi assinado em novembro de
2010 entre a CDURP e a concessionaria vencedora da licitagdo publica, a Porto
Novo S.A., constituida por trés das maiores empreiteiras do pais: a Construtora OAS
Ltda. (“autora” do projeto, como comentado antes), a Construtora Norberto
Odebrecht Brasil S.A™® e a Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A. Além do
papel de executor das obras, a Porto Novo assumiu, em 15/06/2011, a funcao de
administrar, por regime de concesséo e prazo de quinze anos, 0S servicos e obras
de revitalizagdo, operagdo e manutengao de “grande parte dos servicos municipais
na Regido Portuaria, como, por exemplo, iluminacdo publica, limpeza urbana,
pavimentacdo e sinalizacdo”*°. O custo total desses servicos sera de R$ 8 bilhdes,
“sendo R$ 4,1 bilhdes destinados as obras de reestruturacdo e o restante para
manter o bom funcionamento e garantir a prestacdo dos servicos urbanos na
area” .

Segundo a CDURP!!, a primeira fase do projeto Porto Maravilha ja foi
concluida e constou da execucdo de novas redes de agua, esgoto e drenagem nas

avenidas Bardo de Tefé e Venezuela, da urbanizacdo do Morro da Conceicdo e a

37 Fonte: <http://www.portomaravilha.com.br/web/esg/leis-complementares.aspx>, acesso em

02/08/2014

138 Assim como no caso da Construtora OAS (j& comentada), dirigentes da Construtora Odebrecht
(além de outras) também foram investigados pelo Ministério Piblico e indiciados Policia Federal,
suspeita de participar do grande esquema de corrupcdo na Petrobras (Operacdo Lava-Jato),
conforme noticias amplamente difundidas na midia nacional. Fontes:
<http://noticias.terra.com.br/brasil/politica/operacao-lava-jato-veja-lista-de-empreiteiras-
envolvidas,0843fc866hfa9410vgnVCM4000009bcceb0aRCRD.html>, acesso em 03/12/2014

Jornal Folha de Sao Paulo: <http://www1.folha.uol.com.br/poder/2014/11/1552220-pf-investiga-
odebrecht-em-inquerito-a-parte.shtml>, acesso em 03/12/2014

139 Fonte:<http://www.portomaravilhario.com.br/>, acesso em 25/06/2011.

140 Fonte:<http://www.portonovosa.com/pt-br/sobre-a-concessionaria, acesso em 24/11/2014
141Fonte:<http://portomaravilha.com.br/web/sup/OperUrbanaApresent.aspx>, acesso em 13/08/2014


http://www.portomaravilha.com.br/web/esq/leis-complementares.aspx
http://noticias.terra.com.br/brasil/politica/operacao-lava-jato-veja-lista-de-empreiteiras-envolvidas,0843fc866bfa9410VgnVCM4000009bcceb0aRCRD.html
http://noticias.terra.com.br/brasil/politica/operacao-lava-jato-veja-lista-de-empreiteiras-envolvidas,0843fc866bfa9410VgnVCM4000009bcceb0aRCRD.html
http://www1.folha.uol.com.br/poder/2014/11/1552220-pf-investiga-odebrecht-em-inquerito-a-parte.shtml
http://www1.folha.uol.com.br/poder/2014/11/1552220-pf-investiga-odebrecht-em-inquerito-a-parte.shtml
http://www.portomaravilhario.com.br/
http://www.portonovosa.com/pt-br/sobre-a-concessionaria
http://portomaravilha.com.br/web/sup/OperUrbanaApresent.aspx
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restauracdo dos Jardins Suspensos do Valongo. A segunda fase das obras teve
inicio em julho de 2012, com a previsdo que “toda a regido sera reurbanizada até
2016”. O projeto foca, principalmente um novo sistema de mobilidade urbana para a
area e, dentre as obras viarias propostas, foram abertas vias expressas, tuneis e
concluida a demolicdo do viaduto Elevado da Perimetral em julho de 2014,
provocando grandes alteracdes e transtornos no transito da cidade. Esta também
prevista a construcdo de grandes e sofisticados equipamentos, como o (ja concluido)
Museu de Arte do Rio de Janeiro e 0 Museu do Amanha, além de prédios de instituicdes
publicas como o Banco Central e a Biblioteca Nacional. Diz a Cdurp que seréo
realizadas “a¢des para a valorizagdo do patriménio histérico da regido, bem como a
promocao do desenvolvimento social e econdmico para a populagéo”*.

Um artigo de Luciana Andrade, Maria Lais Pereira da Silva e Juliana Canedo
(2012) aponta que a conclusdo da fase inicial das obras esta associada a “primeira
etapa de dissolucdo da rica histéria do Porto do Rio e seu requintado tecido
socioespacial’. As autoras afirmam que, ao justificar acdes de grande impacto para
“revitalizar” a area, o projeto desconsidera a vida pré-existente, e pretende, na
verdade, “sobrepor uma nova forma de viver e habitar a cidade”, mais relacionada
com os interesses do turismo e das classes mais altas da sociedade. Para tanto,
desalojam os seus antigos moradores pobres, das favelas, das habitacdes formais
de baixa renda ou ocupacbes de edificios abandonados (SILVA, ANDRADE E
CANEDO (2012, p.155)

Essa é também a analise de Nelma Oliveira (2012), que diz:

Os principais beneficiarios do Projeto Porto Maravilha sdo as empreiteiras,
promotores imobilidrios, hotéis, empresas do entretenimento e outras
construtoras que atuam ou pretendem atuar na regido e, de forma
privilegiada, algumas empresas detentoras de vantagens especiais. Em
primeiro lugar, dentre as beneficiarias, cabe referir a CDURP [...] que
colhera os beneficios sobre as movimentagdes financeiras relativas as OUC
[...] (OLIVEIRA, 2012, p. 242)

Dois Estudos de Impacto de Vizinhanca
V144

143 (EIV) foram realizados sobre a

operacédo. O primeiro EIl , realizado em 2010, apresenta a valorizacdo dos

42 Eonte: http://portomaravilha.com.br/web/sup/OperUrbanaApresent.aspx, acesso em 12/08/2012

13 primeiro EIV (2010):
<http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valori
zacao%20Imobiliaria.pdf>, acesso em 24/11/2014. O segundo EIV (2013), foi realizado por exigéncia
do Ministério Publico do Estado do Rio de Janeiro, a partir dos questionamentos ocorridos em
Audiéncia Publica e denominado “Relatério de Atualizagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) da Operacéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro”, Junho 2013. O
estudo foi elaborado pela empresa Sinergia Estudos e Projetos Ltda., contratada pela CDURP/ PCRJ.
Fonte: <http://portomaravilha.com.br/web/esg/volume-1.pdf>, acesso em 23/11/2014


http://portomaravilha.com.br/web/esq/projEspMAR.aspx
http://portomaravilha.com.br/web/esq/projEspMusAmanha.aspx
http://portomaravilha.com.br/web/sup/OperUrbanaApresent.aspx
http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valorizacao%20Imobiliaria.pdf
http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valorizacao%20Imobiliaria.pdf
http://portomaravilha.com.br/web/esq/volume-1.pdf
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imoveis da &rea como Unico impacto previsto para o futuro e que, por ser

considerado positivo, ndo necessita de mitigagao:

A divulgacdo do Projeto da Operacdo Urbana, e a especificacdo das
melhorias previstas para a regido, devera ter veiculacdo ampla, néo restrita
somente a regido, e sim no ambito da metrdpole, para atrair e qualificar os
novos investimentos. O mercado imobiliario movimenta-se em funcao de
expectativas e a medida que essas comecam a se concretizar a situacao
dos impactos tendera a se estabilizar. Considera-se que se trata de um
impacto de natureza positiva para a regido e ndo necessita ser mitigado.
(EIV, 2010, item 6.6.1, p.263)

O segundo EIV, de 2013, enfatiza todo o tempo a importancia do sistema
viario e de transporte do Porto Maravilha, destacando que “n&do pode ser analisado
de forma independente do uso do solo”. Afirma que é objetivo do projeto realizar
“‘uma mudancga de paradigma” em relagdo ao modelo da cidade velha existente, que
€ baseada em avenidas, vias expressas, tuneis e viadutos, enquanto “a cidade nova
— a que o Porto Maravilha esta alavancando — (esta) alicercada em uma nova
mobilidade” (EIV, 2013, p. 33). Descreve “a nova mobilidade como funcdo da
revitalizagcado”, destaca os problemas gerados pelas mudancas na mobilidade como
principal fator a ser mitigado e frisa que o modelo adotado pelo projeto Porto

Maravilha

[...] busca uma cidade includente ao tornar o proprio processo de
transformagcdo em oportunidade para as pessoas, sobretudo as que hoje
vivem na regido, aumentarem sua renda e acessarem bens e servicos que a
Cidade oferece em outros bairros. Ou seja, para que 0s que vivem nessa
regido possam ampliar o exercicio do direito a Cidade. (EIV, 2013, item 6.1,
p.92)

No item que trata de inclusdo social e cidade para todos, o mesmo EIV (de
2013) diz que “o foco estratégico € no aumento do capital social dos atuais
moradores de modo a que nao se vejam seduzidos pela realizacdo de ganhos
imediatos com a venda de seu patrimoénio”. (EIV-2013, item 6.1.5, p. 99)

Como contraponto as afirmagdes dos EIV, cabe citar a reportagem do jornal

carioca Extra®®

(de 23/12/2014), intitulada “Porto do Rio: moradores antigos estao
preocupados com valorizagdo excessiva da regido com obras de melhorias”. Entre
outros depoimentos colhidos nas entrevistas com angustiados inquilinos pobres da
regido, a dona de casa Vanda Lucia Mendes, de 55 anos, declarou que néo gostaria

de deixar a regido, onde vive ha 13 anos. Mas, “no fim deste ano, o valor do meu

“Eonte:

<http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valori
zacao%20Imobiliaria.pdf>, acesso em 24/11/2014.
145Fonte:<http://extra.gIobo.com/noticias/rio/porto-do-rio-moradores-antigos-estao-preocupados-com-
valorizacao-excessiva-da-regiao-com-obras-de-melhorias-7122488.html, acesso em 25/11/2014


http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valorizacao%20Imobiliaria.pdf
http://portomaravilha.com.br/conteudo/eiv/V.%20Situacao%20Atual%20e%20Futura%206.%20Valorizacao%20Imobiliaria.pdf
http://extra.globo.com/noticias/rio/porto-do-rio-moradores-antigos-estao-preocupados-com-valorizacao-excessiva-da-regiao-com-obras-de-melhorias-7122488.html
http://extra.globo.com/noticias/rio/porto-do-rio-moradores-antigos-estao-preocupados-com-valorizacao-excessiva-da-regiao-com-obras-de-melhorias-7122488.html
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aluguel subiu bastante. As obras sdo boas para quem é proprietario. Quem é
inquilino tera que pensar onde vai morar” (Jornal Extra, 2013).14¢

A mudanca na legislacgdo municipal que transformou a regiio em Area
Especial de Interesse Urbanistico (AEIU) do Porto Maravilha criou 5 milhdes de m2 e
permitiu a liberacdo do gabarito para a construcdo de torres de até cinquenta
pavimentos em alguns setores. Os incentivos fiscais oferecidos priorizaram apenas

iméveis de uso corporativo e comercial**’

, hum primeiro momento.

O projeto tem sido assunto frequente na midia, com manchetes do tipo “Zona
Portuaria terd empreendimentos bilionarios” e “Maravilha de Cenario — Regido do
Porto vai abrir espaco para 50 mil oportunidades de negdécios”*®. S&do muitas as
propagandas desses lancamentos imobiliarios, destacando-se: o Porto Atlantico, da
Construtora Odebrecht - um complexo com varias torres, destinadas a hotéis,
escritérios e comércio, cujas vendas devem “bater a faixa de R$1,6 bilhdes”;
Empreendimento da Construtora Concal — “duas torres com salas comerciais, cujas
vendas devem chegar a R$900 milhdes”; Empreendimento da MDL Realty — prédio
com lajes corporativas com vendas previstas em R$230 milhdes; Empreendimento
da Fibra Experts — prédios comerciais, vendas de R$400 milhdes™.

A empresa corretora Sérgio de Castro Imoveis informou, em 2011, que 0s
proprietarios de imoveis da area ja estao pedindo valores acima de 150% daqueles

praticados em 2008 para a venda. Reportagem do jornal O Gobo'*°

comentou que a
revitalizacdo da Zona Portuaria impulsionou 0 mercado imobiliario e provocou, em
uma década, um aumento de 500% no metro quadrado da regido. Em alguns
trechos, o metro quadrado comercial em prédios novos ja ultrapassou valores
praticados na Barra da Tijuca e em Copacabana.

H4&, porém, outros setores da midia que contestam essas noticias otimistas.
E o caso da reportagem denominada “A bolha dos imdveis comeca a estourar no
mercado comercial’, publicada em mar¢o de 2014 na Revista Exame, onde

especialistas em questdes econdmicas comentam sobre a relacdo entre 0 boom

“® Em dezembro de 2014, a Instrugdo Normativa n. 33/ 2014, do Ministério das Cidades, condicionou

a liberacdo de novos recursos do FGTS para a OUC Porto Maravilha a realizacdo de um Plano de
Habitacd@o de Interesse Social para a area do projeto.

Y Em julho de 2014, a Prefeitura conseguiu aprovar uma lei que estendeu tais beneficios para
incentivar empreendimentos de uso habitacional (ver item 3.2.3)

148 jornal O Globo, 17/10/12, Caderno Economia, p. 26.

149 Noticias publicadas em 17/10/2012 no site da Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario (ADEMI): <http://www.ademi.org.br/article.php3?id_article=50580>, acesso em 06/11/2014.
%0 Fonte: <http://oglobo.globo.com/rio/>, acesso em 01/06/2012.


http://www.ademi.org.br/article.php3?id_article=50580
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imobilidrio e a expectativa que havia até recentemente sobre o crescimento
econdmico do pais, que atrairia novas empresas e aumentaria a demanda por novos
escritorios. Acrescentam que a desaceleracdo da economia tem provocando altas
taxas de vacancia de imoveis comerciais, especialmente em Sao Paulo e no Rio de
Janeiro, onde o projeto Porto Maravilha é destacado como um dos casos mais
ameacados de riscos de uma bolha imobiliaria'>'. O jornal carioca O Globo'*?, de
14/03/2014, na reportagem denominada “O medo da bolha no mercado comercial de
imoveis” comenta sobre a taxa de vacancia de imoveis comerciais na cidade, que
fechou 2013 em 18,9%. Alguns especialistas acreditam que isto tem a ver com o alto
valor cobrado nos aluguéis desse tipo de imével, mas, na anélise do economista

Luis Carlos Ewald, da Fundacao Getulio Vargas,

O mercado comercial esta muito ligado a economia do pais. Se ela vai bem,
6timo. Mas houve um aumento em progressao geométrica dos precos e
com o desenvolvimento mediocre desse momento e as incertezas do que
vem pela frente, quem vai investir num novo imovel para a empresa? As
pessoas pararam de comprar porque ndo tém mais condic¢des financeiras de
pagar esses valores. Subiu demais? Vai ter que cair. (O GLOBO, 2014,
Nota 152)

Existe também uma avaliacdo negativa no setor empresarial da construcao

153

civil. O gedgrafo Jodo Monteiro™° (2014) entrevistou um empresario entusiasmado

com o potencial residencial da &rea central carioca que, ha muitos anos, orienta
parte de seus investimentos na compra e reforma de iméveis de valor cultural,
transformando-os em apartamentos, vendidos com lucro para uma demanda de
classe média. Na visdo desse empresario, as grandes torres espelhadas que serdo
construidas na Zona Portuaria lembram uma Dubai, cercada de um “casario

decadente”.

Estéo construindo uma Dubai cercada de Calcuta. O grande problema na
area do porto € aquele casario, nenhum empresario esta tendo interesse em
viabilizar empreendimentos nesses imoéveis. Os vazios urbanos ndo sdo um
problema, todos aqueles terrenos vazios do porto serdo comercializados [...]
Uma familia de classe média compra um imdvel tendo em mente que esta
realizando um investimento. Ela ndo quer morar e nem investir num bairro
tomado por corticos, invasdes e iméveis abandonados. (MONTEIRO, 2014,
p.14)

1 Revista Exame, Edicdo 1060, Ano 48, n°4, 5/3/2014 <http://exame.abril.com.br/revista-
exame/edicoes/1060/noticias/a-bolha-estourou?page=1>, acesso em 20/07/2014

52 Fonte: Jornal O Globo, Caderno Morar Bem <http://oglobo.globo.com/economia/imoveis/o-medo-
da-bolha-no-mercado-comercial-de-imoveis-11881865> , acesso em 26/11/2014

% MONTEIRO, Jodo Carlos. "Habitacao de interesse social em cenarios de revalorizagédo urbana:
consideragfes a partir da experiéncia carioca". In: Cadernos Metrépole, vol. 17, n. 34, p. 441-459,
2015. Rio de Janeiro.


http://exame.abril.com.br/revista-exame/edicoes/1060/noticias/a-bolha-estourou?page=1
http://exame.abril.com.br/revista-exame/edicoes/1060/noticias/a-bolha-estourou?page=1
http://oglobo.globo.com/economia/imoveis/o-medo-da-bolha-no-mercado-comercial-de-imoveis-11881865
http://oglobo.globo.com/economia/imoveis/o-medo-da-bolha-no-mercado-comercial-de-imoveis-11881865
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No aspecto fundiario, a 4rea do Projeto Porto Maravilha tem o poder publico
como proprietario da grande maioria dos imoveis, ali situados: 62% pertencem a
Unido; 7% ao Estado do Rio de Janeiro; 6% ao Municipio; e apenas 25% pertencem
a proprietarios privados. Essa regido parece responder a uma parte da pergunta de
Carlos Nelson Ferreira dos Santos, feita ha quase trinta anos atrds, quando era
discutida a reformulagdo do Sistema Financeiro da Habitacdo. Naquela época, ele

ressaltava a importancia dos iméveis publicos dos centros urbanos serem utilizados
para uso habitacional**:

Terras urbanas,.existem? Onde estdo? [...] Elas existem, sem dlvida, mas a
expansdo de nossos maiores centros urbanos esta atravancada por
grandes proprietarios como a Previdéncia Social, as Forcas Armadas, as
Universidades, a Rede Ferroviaria, etc, etc.[...] Ensina o ditado popular:
quem quer faz, quem ndo quer, manda. Bem que a Unido poderia dar o bom
exemplo, comeg¢ando pelo que é dela mesma. De quebra, ainda contribuiria
para estimular Estados e Municipios. (SANTOS: 1988, p. 102)**°

No Rio de Janeiro, capital federal por tantos anos, o estoque de imoveis
publicos subutilizados é marcante, o que faz as questbes de Santos continuarem
atuais. Muitos dos prédios federais desativados eram de antigas instituicbes

publicas, ficaram anos abandonados e acabaram ocupados por populacdes de sem

teto!™®

, que permaneceram nos imoveis até serem removidos pela Prefeitura. E o
caso da Ocupacéo Quilombo das Guerreiras'®’ cujos moradores resistiram por sete

anos, quando tiveram que sair do imével. Nesse terreno esta prevista a edificacéo de

%% SANTOS, Carlos Nelson Ferreira - Esta na hora de ver as cidades como s&do de verdade (Projeto

113 /agosto de 88) - Documento do Grupo de trabalho para a reformulacdo do SFH.

5 0 Governo do Estado do RJ (SEH) identificou, num levantamento preliminar de 2006 , cerca de

520 iméveis pertencentes ao Estado, localizados de forma salpicada no tecido urbano, alguns dos
quais com possibilidade de serem utilizados para uso residencial. Em 2007, através de um convénio
com o Ministério das Cidades, realizou um Plano de Reabilitacdo e Ocupacgé&o que incluiu dez Iméveis
vazios e subutilizados, cujos projetos para uso habitacional e misto foram desenvolvidos, mas nao
executados.

1% Guilherme Boulos entende que os sem teto “sdo todos aqueles que sao afetados pelo problema da

moradia, seja pela falta dela ou por morarem nas condicbes mais precéarias. Sdo aqueles
trabalhadores a quem o capitalism atacou de modo brutal, com suas armas mais afiadas:
desemprego, baixos salarios, trabalho informal, superexploragéo”. (BOULOS, 2014, p.53)
*"Eonte:<https://pelamoradia.wordpress.com/2014/02/26/a-ocupacao-sem-teto-quilombo-das-
guerreiras-exige-uma-solucao-imediata/>, acesso em 19/08/2014. Segundo informacBes da
Associacao de Arquitetos Chig da Silva, havia um acordo prévio entre o proprietario, os ocupantes e a
Cdurp, que essa ocupacao seria tempordria que os moradores seriam reassentados em outro imével
da regido. Ap6s o projeto arquitetdnico estar concluido, parte desse terreno, na Rua da Gamboa, foi
desapropriado para permitir a passagem da Av. do Binario. Como compensacgdo, a Prefeitura
desapropriou também o terreno vizinho, o projeto teve que ser refeito, encontra-se atualmente em
fase de aprovacgdo, sem previsdo de inicio de obra. Ou seja, as familias foram retiradas, alguma
recebem aluguel social mensal do municipio, mas ainda ndo conseguiram se mudar para as novas
moradias.


https://pelamoradia.wordpress.com/2014/02/26/a-ocupacao-sem-teto-quilombo-das-guerreiras-exige-uma-solucao-imediata/
https://pelamoradia.wordpress.com/2014/02/26/a-ocupacao-sem-teto-quilombo-das-guerreiras-exige-uma-solucao-imediata/
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um grande empreendimento do mega-investidor estadunidense Donald Trump. O
imovel, localizado a Av. Francisco Bicalho, n. 49, € um dos 14 imoveis pertencentes

158 através de Decreto assinado

a Companhia Docas do Rio de Janeiro que a Unido
em 10/09/2013 pela presidente Dilma Rousseff, autorizou o Municipio do Rio de
Janeiro a declarar de utilidade publica, para fins de desapropriacdo, destinando-os a
implantacéo do projeto de revitalizagéo e urbanizagéo da Zona Portuéria carioca.
Esse exemplo parece enquadrar-se bem na observacdo de Guilherme Boulos

(2014), lideranca do Movimento de Trabalhadores Sem Teto (MSTS):

Quando os trabalhadores insistem em morar em lugares valorizados,
através de ocupacgbes antigas, os capitalistas pressionam o Estado para
despejar a comunidade. Sempre que consegue vencer a resisténcia dos
moradores, o Estado despeja. (BOULOS, 2014, p.33)

Boulos (2014, p.45), assim como outras liderangas de movimentos sociais
pela moradia, afirma que a ocupacdo de imoveis vazios é legitima, uma vez que a
prépria Constituicdo brasileira prevé, nos Artigos 5° e 170°, que toda a propriedade
tem que cumprir a sua fungéo social.

Carlos Vainer (2014)**° critica a forma que as terras publicas estdo sendo
disponibilizadas para os grandes empreendimentos do projeto Porto Maravilha,
descumprindo determinacfes contidas em leis existentes nas trés instancias de
governo. Cita a Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro'® (Artigo 437): “As
terras publicas ndo utilizadas ou subutilizadas serdo prioritariamente destinadas a

assentamentos de populacdo de baixa renda e a instalacdo de equipamentos

urbanos de uso coletivo”. Menciona a Constituicdo Estadual®®® (Art. 233):

As terras publicas estaduais ndo utilizadas, subutilizadas e as discriminadas
serdo prioritariamente destinadas a assentamentos de populacdo de baixa
renda e a instalagdo de equipamentos coletivos, respeitados o plano diretor,
ou as diretrizes gerais de ocupacdo do territorio. (CONSTITUICAO DO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO, Nota 161)

%8 Fonte: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Dsn/Dsn13667.htm>, acesso em

19/08/14

%9 Entrevista com o professor Carlos Vainer sobre megaeventos, programa Juca Entrevista. Fonte:
<https://comitepopulario.wordpress.com/2011/12/06/entrevista-com-o-professor-carlos-vainer-sobre-
Ergoegaeventos-no-programa-juca-entrevista/>, acesso em 06/11/14.

Fonte:<http://www.rio.rj.gov.br/dIstatic/10112/4946719/4126916/Lei_Organica_MRJ_comaltdo205.pdf
> acesso em 23/11/2014
'°! Fonte: <http://www.alerj.rj.gov.br/processo6.htm>, acesso em 23/11/2014


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Dsn/Dsn13667.htm
https://comitepopulario.wordpress.com/2011/12/06/entrevista-com-o-professor-carlos-vainer-sobre-megaeventos-no-programa-juca-entrevista/
https://comitepopulario.wordpress.com/2011/12/06/entrevista-com-o-professor-carlos-vainer-sobre-megaeventos-no-programa-juca-entrevista/
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4946719/4126916/Lei_Organica_MRJ_comaltdo205.pdf
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4946719/4126916/Lei_Organica_MRJ_comaltdo205.pdf
http://www.alerj.rj.gov.br/processo6.htm
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Vainer (2014) cita, ainda, a Lei Federal 11.124/ 20052, que estabelece, no
Artigo 4°: “A utilizagado prioritaria de terrenos de propriedade do Poder Publico para a

implantagcéo de projetos habitacionais de interesse social”.

Outra Lei Federal (12.348/ 2010%%), entretanto, é citada no Relatorio
Trimestral CDURP — Outubro/Dezembro, 2010%*** como a legislacdo que permitiu a
transferéncia dos iméveis de instituicbes federais para a Prefeitura. Essa lei dispde

sobre:

[...] o limite de endividamento de Municipios em operacdes de crédito
destinadas ao financiamento de infraestrutura para a realizacdo da Copa do
Mundo 2014 e dos Jogos Olimpicos e Paraolimpicos de 2016, sobre iméveis
oriundos da extinta Rede Ferroviaria Federal S.A. - RFFSA, sobre dividas
referentes ao patrimoénio imobilidrio da Unido e sobre acordos envolvendo
patrimdnio imobiliario da Unido [...]. (Lei Federal 12.348/ 2010, ver Nota 163)

Essa mesma Lei estabelece, no Artigo10 — Paragrafo 4°:

Podera ser dispensada a licitagdo na venda dos imdveis de que trata
0 caput, respeitado o valor de mercado, quando o adquirente for: | - outro
6rgdo ou entidade da administracdo, de qualquer esfera de governo; ou Il -
empresa, publica ou privada, inserida em operagdo urbana consorciada
aprovada na forma dos arts. 32 a 34 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de
2001, desde que os imoveis estejam na area delimitada para a operagao.
(Lei Federal 12.348/ 2010, ver Nota 163)

Até recentemente, a Zona Portuaria abrigaria os equipamentos olimpicos (Vila
dos Arbitros e da Midia)*®®>. Em 2013, o prefeito Paes anunciou a intencédo de
deslocar tais equipamentos para a Zona Oeste da cidade, fato que gerou discussodes

com o Comité Olimpico Internacional (COIl). Em 24 de novembro de 2014, a

Prefeitura anunciou na imprensa carioca que as Vilas dos Arbitros e da Midia iriam

182 Eonte: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/l11124.htm>, acesso em
23/11/2014

163 Lei sancionada  pelo Presidente = da  Republica em 15/12/2010. Fonte:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2010/Lei/L12348.htm>, acesso em 16/08/14.
**Fonte:<http://www.portomaravilha.com.br/conteudo/rel Trimestrais/Relatorio%200ut-

Dez2010%2012jan11.pdf>, acesso 16/08/14

185 nicialmente, as Vilas dos Arbitros e da Midia seriam instaladas na Zona Oeste, onde se localiza a

Vila Olimpica e a maioria dos equipamentos. Mas, por insisténcia do prefeito que tinha interesse em
localizar na Zona Portuaria um empreendimento que ajudasse a alavancar novos empreendimentos
na regido, o COIl acabou aceitando que tais equipamentos ficassem na zona portuaria. Denominado
inicialmente Porto Vida Residencial, seria o primeiro conjunto habitacional da regido que, apds as
Olimpiadas, seria financiado para funcionarios municipais e outros interessados. O projeto foi alvo de
um concurso promovido pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) e previa a construcdo de sete
prédios, com 1.330 apartamentos. “Este ano, ja sem a chancela olimpica, as obras foram paralisadas
em junho. A construtora Odebrecht informou, por intermédio de sua assessoria, que ainda ndo tem
data para retomar as obras, que passam por readequacao financeira” (Fonte: Jornal O Globo, de
24/11/2014. <http://oglobo.globo.com/rio/rio-2016/Prefeitura-transfere-vila-de-acomodacoes-dos-
jogos-para-conjunto-do-minha-casa-minha-vida-14641852>), acesso em 26/11/2014.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/l11124.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2010/Lei/L12348.htm
http://www.portomaravilha.com.br/conteudo/relTrimestrais/Relatorio%20Out-Dez2010%2012jan11.pdf
http://www.portomaravilha.com.br/conteudo/relTrimestrais/Relatorio%20Out-Dez2010%2012jan11.pdf
http://oglobo.globo.com/rio/rio-2016/prefeitura-transfere-vila-de-acomodacoes-dos-jogos-para-conjunto-do-minha-casa-minha-vida-14641852
http://oglobo.globo.com/rio/rio-2016/prefeitura-transfere-vila-de-acomodacoes-dos-jogos-para-conjunto-do-minha-casa-minha-vida-14641852
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realmente ser deslocadas para o bairro do Anil, na Baixada de Jacarepagud,
instaladas em um conjunto do programa Minha Casa Minha Vida (atualmente em
construcdo), sob o argumento do prefeito que tal decisdo obedeceu a critérios
econdbmicos e urbanisticos. Ou seja, foi retirado da area da Operacdo Urbana
Consorciada do Porto do Rio o Unico equipamento que faria parte da infraestrutura
para a realizacao das Olimpiadas.

Em vérias situacdes (palestras, entrevistas e documentos da Cdurp), o projeto
Porto Maravilha tem sido apresentado com uma modelagem financeira inovadora,
sem aplicacao de recursos publicos. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV 2013,
ja citado antes) comenta nas suas Consideracdes Finais:

O modelo esta em ciclo virtuoso, no qual recursos privados entram na
implantagdo de um novo modelo de infraestrutura, por se sentir garantido de
gue os eventos irdo ocorrer. Se isto ndo se der haverd uma quebra no ciclo
de confian¢a para que o programa de revitalizagdo continue a Cidade ter4
gue colocar recursos préprios para efetivar a revitalizagdo de éarea téo
nobre. Isto desviard recursos que sdo imprescindiveis para outras
necessidades urbanas e que ndo tem como ser solucionados via capital de
risco privado. (EIV 2013, item 6.16, p. 100, Nota 36)

Esse mesmo Estudo (EIV 2013, p.96) descreve, em varios momentos, que 0
projeto Porto Maravilha estabeleceu uma estratégia inovadora de transformacéo,
destacando entre outros, o fato de a requalificacdo urbana acontecer através de uma
Parceria Publico-Privada (PPP). No entanto, existem muitas criticas de
pesquisadores sobre esse modelo de “governanca” Carlos Vainer (2011)°
condena a capacidade de o capital negociar “diretamente com o poder do Estado,
nos corredores, fazendo as parcerias publico-privadas”; e a professora Raquel
Rolnik'®” (2011) declarou:

Estamos diante de uma operagcdo imobiliaria executada por empresas
privadas, mas financiada, de forma engenhosa, com recursos publicos em
terrenos publicos. Continuamos sem saber onde estdo os beneficios
publicos desta Parceria-Publico-Privada (PPP). (ROLNIK, 2011, ver Nota
154)

Os recursos financeiros para a realizagdo das obras da Operacdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha séo provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (ou seja, dinheiro dos trabalhadores) e dos ganhos que serdo obtidos pela

Caixa (agente operador do FGTS), com a venda dos Cepac e terrenos publicos para

1%8 Fonte: <http://lwww.epsjv.fiocruz.br/index.php?Area=Noticia&Destaques=0&Num=763>, acesso em

8/10/2014.
*"Eonte: <http://raquelrolnik.wordpress.com/2011/06/13/porto-maravilha-custos-publicos-e-beneficios-
privados/>, acesso em 26/03/2014.


http://www.epsjv.fiocruz.br/index.php?Area=Noticia&Destaques=0&Num=763
http://raquelrolnik.wordpress.com/2011/06/13/porto-maravilha-custos-publicos-e-beneficios-privados/
http://raquelrolnik.wordpress.com/2011/06/13/porto-maravilha-custos-publicos-e-beneficios-privados/
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empreendedores imobilirios. As caracteristicas da que envolve instituicbes e

instrumentos de uma forma complexa e inédita, explicadas a seguir.

3.2.2 Instituicdes e Instrumentos

A estrutura administrativa e financeira que permitiu a utilizacdo de R$ 3,5
bilhdes provenientes do Fundo de Garantia de Tempo de Servico (FGTS), pela
Caixa Econdbmica Federal (Caixa), em 13/06/2011, para adquirir a totalidade dos
Certificados de Potencial Adicional Construtivo (Cepac), equivalentes a 6,5 milhdes
de titulos imobilidrios e correspondentes a 5 milhdes de metros quadrados, cujos
ganhos pretendem garantir a realizacdo das obras de renovacao urbana do projeto e
o pagamento do consorcio Porto Novo. Foi importante para o desenvolvimento da
pesquisa aprofundar o conhecimento sobre o FGTS, a Caixa e os Cepac, abordados

a sequir.

3.2.2.1 Sobre o FGTS

O FGTS foi criado em 1966, como principal fonte de recursos financeiros para
o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), instituicdo criada dois anos antes, que se
tornou responsavel pela gestdo do Fundo. E uma contribuicdo compulséria
depositada pelo patrdo, que corresponde a 8% da remuneracdo mensal de cada
empregado. Os recursos do FGTS contribuem para investimentos de cunho social
nas areas de habitacdo, saneamento e infraestrutura urbana, além de cumprirem a
funcéo de seguro social para o trabalhador que é demitido.

168

Um relatério da Controladoria Geral da Unido (CGU)™", sobre uma auditoria

realizada no FGTS em 2012, oferece as seguintes informacdes:

O FGTS é um dos maiores fundos do pais e seu ativo total representou 7%
do PIB em 2012, ou R$ 325,8 bilhdes. O principal item das obrigacdes do
FGTS séo as contas ativas dos trabalhadores, que equivaliam a 74,5% do
ativo total do Fundo, ou R$ 242,6 bilhdes. No ano passado, o patriménio
liquido totalizou R$ 55,3 bilhdes”. (CGU, 2013, p.7)

188 Documento de Auditoria realizada no FGTS, Exercicio 2012,Processo: 46970.000181/2013-21 e
Relatério n°: 201305813. Fonte:
<http://sistemas.cgu.gov.br/relats/uploads/6020_%20RA201305813.pdf>, acesso em 11/12/14


http://sistemas.cgu.gov.br/relats/uploads/6020_%20RA201305813.pdf
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O documento diz que, por se tratar de um fundo nao tem personalidade
juridica e tampouco possui estruturas administrativa e operacional proprias. As
instituicdes responsaveis sdo: o Conselho Curador do FGTS (CCFGTS), composto
de forma tripartite (trabalhadores, empregadores e governo) que decide e aprova 0s
critérios de aplicacdo dos recursos do Fundo; o Ministério do Trabalho e Emprego
(MTE); o Ministério das Cidades (MCidades), Orgdo Gestor; a Caixa Econdmica

Federal, Agente Operador; e a Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional - PGFN.

O FGTS financia empreendimentos nas areas de habitagdo, saneamento
basico e infraestrutura urbana, em consonancia com a politica nacional de
desenvolvimento urbano e as politicas setoriais de habitacdo popular,
saneamento basico e infraestrutura urbana estabelecidas pelo Governo
Federal. (CGU, 2013, p.8)

A correcdo dos saldos das contas vinculadas do FGTS acontece com a
aplicacao de taxa de juros de 3% ao ano e mais a Taxa Referencial (TR). Esse tipo
de remuneracdo tem gerado debates e contestacfes, representadas por milhares de
acOes na justica, lideradas por centrais sindicais de trabalhadores, em funcao de
varios estudos que apontam o acumulo de grandes perdas para os empregados
desde o final dos anos 1990.

Uma andlise do Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos

Socioecondmicos (DIEESE)*®®

constatou que a arrecadacdo bruta do FGTS em
2012 foi de R$ 83,03 bilhdes, quase o dobro se comparado ao resultado de 1999.
Nesse mesmo periodo, o Patriménio Liquido do FGTS cresceu 164%, beneficiado
pela “conjuntura econébmica que tem como marca um expressivo crescimento do
emprego formalizado e do rendimento médio da populagédo”. Indicou também que as
aplicagdes financeiras do Fundo tiveram resultados positivos muito superiores aos
destinados aos trabalhadores e, por essa razdo, defende uma “outra forma de
atualizacdo dos saldos do FGTS que possibilite sua valorizagdo”. (DIEESE, 2013,

p.13). O estudo ressaltou ainda que, por ser o FGTS:

O principal funding de recursos para a politica habitacional, seus recursos
tém o importante papel social de combater o déficit habitacional e de
saneamento do pais, cabendo aos trabalhadores que integram o CCFGTS
priorizar as aplicacdes dos recursos do Fundo para uma permanente e
efetiva politica de habitagédo popular. (DIEESE, 2013, p.13)

' Nota Técnica DIEESE, n.125, Junho de 2013. “O FGTS e a TR’ Fonte:
<http://www.dieese.org.br/notatecnica/2013/notaTec125FGTSeTR.pdf>, acesso 24/09/2014.


http://www.dieese.org.br/notatecnica/2013/notaTec125FGTSeTR.pdf
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Um outro estudo, elaborado pelo Instituto FGTS Facil'”®, revelou que entre
2002 e 2012, o lucro do FGTS aumentou 938% e o patrimdnio liquido cresceu 433%.
A Caixa recebeu R$ 3,3 bilhdes em 2012 para administrar as contas, valor
correspondente a um lucro de 274% nesse mesmo periodo. No entanto, o valor total
dos juros e da correcdo monetaria creditados nas contas dos trabalhadores ficou em
R$ 8,2 bilhdes em 2012, equivalente a uma alta de apenas 19%, nesse mesmo
periodo. Em onze anos, o rendimento das contas foi de 69,15%, enquanto a inflagéo
acumulada medida pelo INPC foi de 103%.

Na mesma reportagem, o presidente da ONG FGTS Facil comentou:

Enquanto o Fundo vai muito bem obrigado, o trabalhador estid muito mal,
porque, ao ndo receber nem a atualizacdo monetéria, o dinheiro diminui.
N&o questiono as fungbes sociais do FGTS, mas se mesmo com isso, com
as doacdes para o Minha Casa, Minha Vida, o Fundo d& lucro, por que o
trabalhador precisa ter prejuizo? O governo esta ganhando dinheiro com o
Fundo, a Caixa ganha, com saldo menor 0os empresarios pagam menos
multa. S6 o trabalhador perde. (Mario Avelino, presidente FGTS Facil*™)

Até anos recentes, quando o CCFGTS autorizava a liberacdo de recursos
para uma determinada modalidade de empréstimo, os Orgdos Gestor e Operador
(MCidades e Caixa) deviam cumprir determinados procedimentos, que incluiam a
elaboracdo de documentos especificos para aquele novo programa. O MCidades
criava uma Instrucdo Normativa (IN) e a Caixa elaborava um Manual, contendo a
regulamentacdo que orientava, entre outros pontos, a analise, a contratacdo, o
acompanhamento das obras e os desembolsos dos recursos.

Registre-se que € antiga a pressao do setor da construcao civil sobre o
governo federal, buscando a facilitagdo do acesso direto aos recursos financeiros do
FGTS. Os interesses sao representados politicamente pela Camara Brasileira da
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Industria da Construgéo (CBIC)™'“, organismo sediado em Brasilia e criado em 1957,

% Uma organizacdo ndo governamental (ONG) que busca informar aos trabalhadores sobre os seus

direitos no FGTS (site: <http://www.fgtsfacil.org.br/>). Fonte: Noticia do Jornal O Globo, Rio de
Janeiro, 13/10/2013, <http://oglobo.globo.com/economia/perdas-bilionarias-no-fgts-10351150>,
acesso em 25/09/2014.

' Fonte: <http://oglobo.globo.com/economia/perdas-bilionarias-no-fgts-10351150>, acesso em
25/09/14.

72 Fonte: <http://www.cbic.org.br/>, acesso em 20/11/2014. No inicio dos anos 2000, na condicéo de
técnica da Caixa Econdémica Federal, participei de uma reunido na CBIC, juntamente com 0s meus
antigos chefes - o (entdo) Vice-Presidente de Desenvolvimento Urbano Aser Cortines Peixoto Filho e
o Diretor de Desenvolvimento Urbano Jorge Arraes (posteriormente nomeado primeiro presidente da
CDURP). A reunido tinha como objetivo apresentar a consultora técnica da CBIC, Maria
Henriqueta Arantes Ferreira Alves, o programa de reabilitacdo de areas centrais em estudo na Caixa
(comentado no Capitulo 2), do qual eu era a responsavel técnica, e 0 apoio empresarial buscado
pelas chefias da Caixa ndo teve uma resposta favoravel da CBIC.


http://www.fgtsfacil.org.br/
http://oglobo.globo.com/economia/perdas-bilionarias-no-fgts-10351150
http://www.cbic.org.br/
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no Rio de Janeiro, “com o objetivo de tratar de questdes ligadas a Industria da
Construcdo e ao Mercado Imobiliario, e de ser a representante do setor no Brasil e
no exterior.”

Ao longo dos ultimos anos, no entanto, 0 modelo de aplicacédo do FGTS foi
sofrendo alteragbes, ampliando para outras modalidades, dentre as quais destaca-
se a Operacdo Urbana Consorciada (OUC), instrumento base do projeto Porto
Maravilha. Trés momentos marcantes nesse processo de mudanca de aplicacéo do
Fundo podem ser destacados e estdo resumidos na Tabela denominada
“Participagdo do FGTS nas Operagdes Urbanas Consorciadas”.

O primeiro momento (2008) ocorreu quando a Resolugédo do CCFGTS 578/08
permitiu a aplicacdo dos recursos do FGTS em Fundos de Investimento Imobiliario
(FI), principal suporte financeiro para as Operacfes Urbanas Consorciadas.
Destacavam a importancia do FGTS incentivar o mercado secundario do setor
imobiliario através de instrumentos financeiros mais flexiveis, em funcédo da crise
econdmica mundial, da escassez de crédito e da relevancia do setor da construcéo
civil para o crescimento da economia do pais. A norma ressaltava, entretanto, a
importancia dos recursos continuarem a ser aplicados em habitacdo popular e a
necessidade de ser ampliado o acesso das familias de menor renda aos
financiamentos do FGTS. O programa Minha Casa Minha Vida, lancado pelo
governo federal em 2009, como o principal programa habitacional dos ultimos
tempos, recebe subsidios, inclusive do FGTS para as familias situadas nas faixas de

renda mais baixas. Sobre esse programa, Guilherme Boulos, do MSTS, comentou:
E fato que esse programa representou um avango importante em relacio a
guantidade de subsidio para a aquisicdo da casa. O volume de subsidios
que envolveu, especialmente para as familias com menos de 3 salarios
minimos, é expressivo e inédito. Mas isso, como vimos, se combina com

localiza¢@o ruim, qualidade precéria e quantidade muito insuficiente das
moradias para os mais pobres (BOULQOS, 2014, p.22)

O segundo momento ocorreu quando o CCFGTS aprovou a Resolucdo
637/10, que, embora destacasse o0s objetivos sociais do FGTS na area de habitacéo,
ja ressaltava a importancia do FGTS investir fortemente no setor residencial por
meio de operac¢des de mercado, com vistas ao combate do déficit habitacional. Essa
Resolugdo aprovou a alocagdo de recursos de R$6 bilh6es para um Fundo de

Investimento Imobiliario, recurso esse que beneficiou e viabilizou parte dos recursos
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da OUC Porto Maravilha'’®. Nessa ocasiéo, durante a comemoracdo da assinatura
de um Acordo Prévio entre a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do
Porto do Rio de Janeiro (Cdurp) e a Administradora da Carteira de Habitacdo em
Fundos de Investimentos, da Caixa Econbmica Federal, o (entdo) ministro do

Trabalho e Emprego, Carlos Lupi, declarou:

Este fundo de investimentos, sugerido por mim e aprovado pelo Conselho
do FGTS, vai realizar a tdo sonhada revitalizacdo do Porto do Rio, uma das
portas de entrada da cidade. Teremos Olimpiadas e Copa do Mundo pela
frente, e serd importante ter o Porto do Rio novinho em folha para receber

visitantes. (PORTAL DO TRABALHO E EMPREGO, 2010) 1™

O terceiro momento das mudancas marcantes no FGTS é representado pelo
lancamento da Resolucdo CCFGTS 681/2012, que alterou as regras anteriores,
revogou a norma anterior (578/2008) e assumiu claramente a importancia da
aplicacao dos recursos do FGTS nas Operac¢des Urbanas Consorciadas. Autorizou o
Agente Operador do FGTS (Caixa) a adquirir cotas de Fundos de Investimentos
Imobiliarios e outras que possuissem lastro em operacdes das areas de Habitacgéo,
de Saneamento Béasico e de Infraestrutura Urbana e em operagbes urbanas
consorciadas, lancadas por empresas publicas ou privadas, inclusive as
incorporadoras e cooperativas habitacionais, sociedades de propdésito especifico ou
entidades afins, respeitadas a area de atuacdo de cada empresa. Uma resolucéo
posterior (725/ 2012, item.2.1.1.1) incluiu também empreendimentos com unidades
de valor de avaliagcdo ou uso que nao se enquadrassem no SFH.

No Relatério de Auditoria de Contas do FGTS, ja citado, a Controladoria Geral
da Unido (CGU) comenta sobre a inexisténcia das instru¢cdes normativas
regulamentadoras da forma de apresentacdo dos relatérios das operagcdes
realizadas com lastro em Operagfes Urbanas Consorciadas. Cita ainda que a
Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Urbanos do Ministério das
Cidades estava elaborando a minuta de Instrucdo Normativa e que tal processo se
encontrava no Gabinete do Ministro de Estado das Cidades para anélise e

deliberacdo'”. Por conta da falta dessa regulamentac&o, o Ministério havia proposto

7% Fonte: FGTS Noticias - <http://www.fgts.gov.br/noticias/noticia052.asp>, 22/09/14.

7 Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego <http://portal. mte.gov.br/delegacias/rj/reforma-do-porto-
do-rio-saira-do-apel/palavrachave/fgts-porto.htm>, acesso em 22/09/14

”® Relatério de Auditoria Anual de Contas — FGTS. Fonte: Controladoria Geral da Uni&o (CGL)
<http://sistemas.cgu.gov.br/relats/uploads/6020_%20RA201305813.pdf>, acesso em 11/12/14


http://www.fgts.gov.br/noticias/noticia052.asp
http://portal.mte.gov.br/delegacias/rj/reforma-do-porto-do-rio-saira-do-apel/palavrachave/fgts-porto.htm
http://portal.mte.gov.br/delegacias/rj/reforma-do-porto-do-rio-saira-do-apel/palavrachave/fgts-porto.htm
http://sistemas.cgu.gov.br/relats/uploads/6020_%20RA201305813.pdf
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a supressao total do Orcamento para tais operacfes no exercicio de 2013. Segundo
a CGU, a liberagéo dos recursos do FGTS para operacdes urbanas consorciadas
estaria entao condicionada a aprovacao dessas regras de
acompanhamento/monitoramento de tais investimentos.

Apenas em 17/12/2014 tal Instrugdo Normativa (IN — 33/2014'7°) foi aprovada
e, segundo técnicos do MCidades, o item 8 - “Disposicdes Transitérias” foi
acrescentado a IN para solucionar especificamente a questdo do enquadramento da
OUC do Porto Maravilha e equacionar o fato de os desembolsos dos recursos, para
a execucao das obras, estarem sendo realizados pela Caixa (Agente Operador) sem
as regras necessarias.

Como ja foi dito, a OUC do Porto Maravilha tem sido chamada de “inovadora”
por nao ter recursos publicos nas obras'’’. E certeza, entretanto, que o dinheiro do
FGTS, administrado pela Caixa, pertence aos trabalhadores assalariados, cujas

perdas na correcao das suas contas vem se acumulando h& anos.

3.2.2.2 Sobre a CAIXA

Na estrutura formal do governo federal, o Ministério das Cidades é o
orgdo responsavel pela formulacdo da politica urbana e a Caixa Econémica Federal
€ o principal Agente Operador e Financeiro da politica nacional urbana, habitacional
e de saneamento. ApOs a extincdo do BNH, em 1986, a Caixa assumiu funcdes,
funcionérios e a gestéo dos recursos financeiros do FGTS. Desempenha o papel de
banco social estatal e, ao mesmo tempo, € um banco comercial com forte
penetracdo no setor de poupanca popular, porém regido pelas mesmas regras
impostas para os bancos privados pelo Conselho Monetario Nacional e Banco
Central, incluindo a lucratividade nas suas operacbes bancérias. E, portanto, ligada
ao Ministério da Fazenda e, também, ao Ministério das Cidades.

E a principal agéncia da politica habitacional nacional e, na condi¢do de
agente operador de alguns fundos, é responsavel pela normatizacdo das regras, o
acompanhamento, a fiscalizagdo e o controle dos financiamentos a serem
concedidos aos beneficiarios finais, bem como o repasse dos recursos do fundo para

o agente financeiro (também a Caixa). Dentro da estrutura da instituicdo, existem
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Essa norma sera analisada no Capitulo 4.
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No rodapé de todas as paginas do Relatério de Auditoria da CGU h4 a frase “Dinheiro publico é da
sua conta”, seguida do site do Portal da Transparéncia (site: http://portaldatransparencia.gov.br).
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178 (GIDUR), cujas equipes de

Geréncias Regionais de Desenvolvimento Urbano
profissionais de engenharia, arquitetura e técnicos sociais tem a responsabilidade
técnica de analisar, aprovar tecnicamente e acompanhar a evolucdo das obras de
todas as operacdes de crédito relativas aos programas urbanos, de habitacdo e
saneamento.

Na introducdo do livro “Autogestdo Habitacional no Brasil: utopias e
contradicbes”, Luciana Lago comenta que “as agdes dos agentes operadores da
politica ndo sdo neutras e explicam, em grande parte, as barreiras e os incentivos
encontrados ao longo do processo de aprovacdo e execucdo das propostas
apresentadas pelos movimentos de moradia” (LAGO, 2012: p.15). No capitulo
denominado “Politica de Habitagdo Social no Brasil pdés 2003: incentivos e barreiras

estatais a producdo associativa”, Jéssica Naime'"

(2012) parte desse principio para
ilustrar um pressuposto que tem, como base, as reclamac¢Oes das associacdes
nacional de cooperativas sobre a burocracia da Caixa, durante uma reunido na
Caixa Matriz, em 2010. Os movimentos sociais registraram que 0s técnicos da
GIDUR Porto Alegre tinham uma postura rara na desburocratizacdo e aprovacao dos
projetos de autogestao e indicaram que essa atuacao deveria ser um exemplo para
outras equipes da Caixa'®®. Entretanto, no depoimento de um técnico da (GIDUR -

Porto Alegre), a posicéo da empresa segue outro caminho:

Perceberam que a forma como a gente conduzia tudo era diferente. (...) a
CEF em Brasilia comegou a perceber que essa diferenca ndo era boa para
ela e comecou a mudar o foco do RS para outros estados (...) E a gente fica
pensando por que a CEF ndo quis que nossa experiéncia, essa gestdo
fosse transferida e copiada para outros estados...” (NAIME, 2012, p. 114)

No documento intitulado “Demanda Habitacional no Brasil” **! a Caixa informa
gue a quantidade de domicilios no Brasil aumentou em 11,66 milhdes, no periodo de

2001 a 2009. A participacéo da instituicdo nesse quantitativo correspondeu a 4,51

78 Em janeiro de 2014, houve mudanga na estrutura da Caixa e as fun¢bes da GIDUR foram

subdivididas em duas outras geréncias (GEGOV e GIHAB).

7% Mestre em Planejamento Urbano e Regional (IPPUR/ UFRJ). Pesquisadora do Observatério das
Metropolis. O artigo analisou, em 2009 os programas federais Crédito Solidario e Minha Casa, Minha
Vida-Entidade, buscando entender e explicar, através de entrevistas com alguns técnicos de
diferentes Geréncias Regionais de Desenvolvimento Urbano da Caixa, os entraves burocraticos
enfrentados pelos movimentos sociais em projetos de autogestéo habitacional.

80 A minha experiéncia profissional, ja citada, permite-me reconhecer realidade da visdo de Naime.
Acrescentaria, apenas que, mesmo em algumas geréncias regionais burocraticas, é possivel
encontrar técnicos que se posicionam favoravelmente as demandas dos movimentos sociais. Tal
postura, entretanto seria certamente um empecilho para esse técnico conseguir a confianca de um
chefe conservador ou um posto de chefia nessa geréncia.

8 Fonte: Documento  “Demanda  Habitacional no  Brasi”  (CAIXA,  2012)
<http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/habita/documentos_gerais/demanda_habitacional.pdf>,
acesso em 28/11/2014


http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/habita/documentos_gerais/demanda_habitacional.pdf
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milhdes de unidades, produzidas através de financiamentos com recursos geridos
pela propria, 0 que demonstra a importancia da sua contribuicdo na questdo do

acesso a moradia no Brasil, obtida

[...] principalmente no atendimento das familias com renda entre 3 e 10
salarios minimos, viabilizado por meio de financiamentos estruturados por
programas governamentais, com juros subsidiados e da simplificacdo dos
processos de concessao (CAIXA, 2012, p.84)

Tal afirmacao, no entanto, contrasta com o levantamento realizado com base
em dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad), pelo Instituto de
Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), instituicdo federal ligada a Presidéncia da
Republica. Informa que houve um acréscimo de mais 7 milhdes de domicilios no
pais e, apesar de o déficit habitacional brasileiro ter registrado queda no periodo
entre 2007 e 2012, “a faixa de renda que menos se beneficiou desse movimento foi
a que ganha até trés salarios minimos, mesmo com o programa Minha Casa Minha
Vida”®, A pesquisa acrescenta que a variagdo do numero de unidades
habitacionais oferecidas nessa faixa de renda no mesmo periodo foi de 2,4 %, bem
inferior a de outros segmentos (17% para os que recebem de trés e cinco salarios

minimos e de 32,5% para as rendas superiores a 10 salarios minimos).

Assim, ao contrario do que aconteceu com todas as demais faixas de renda,
a participacdo dos domicilios mais pobres no total do déficit foi a Unica que
cresceu no periodo, J)assando de 70,7% em 2007 para 73,6%, cinco anos
depois. (IPEA, 2013"

Na sua estrutura organizacional, a Caixa criou uma area especial para gerir
0s recursos do FGTS que sdo aplicados nos Fundos de Investimento Imobiliario,
suporte financeiro para operacdes urbanas. Trata-se da Vice-Presidéncia de Gestado
de Ativos de Terceiros (VITER) que, para ndo haver conflitos de interesse, tem o seu
funcionamento separado de outras areas da empresa - por exemplo, do setor
bancario, que gostaria de ter esses recursos investidos nos seus proprios produtos.
Essa Vice-Presidéncia néo esta localizada na matriz da Caixa (em Brasilia) como as
demais, mas em S&o Paulo, onde ha o controle dos investimentos, de venda dos

Cepac. Tais explicacdes foram fornecidas pelo Economista Rodrigo Gomes Coelho,

%2 Fonte: Noticia Estaddo.Com.Br (SP), no site do Ipea: Déficit habitacional € maior na baixa

renda(26/11/2013). Site:
<http://www.ipea.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=20706>, acesso em
27/11/2014
183Fonte:<http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoip
eal55_ v5.pdf> acessado em 15/09/2014.


http://www.ipea.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=20706
http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoipea155_v5.pdf
http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/comunicado/120925_comunicadodoipea155_v5.pdf

107

Gerente Executivo da Geréncia Nacional de Fundos para o Setor Imobiliario,
subordinada & VITER'®, que acrescentou: “Na pratica é para evitar que essa area
seja influenciada ou influencie outras areas, € determinagcéo dos 6rgaos de controle”.

O Gerente Executivo da VITER esclareceu diversos aspectos da OUC Porto
Maravilha que, nos dizeres do préprio, € formada por uma “estrutura financeira

complexa, muito sofisticada, sem outros parametros ou operagao igual’.
3.2.2.3 Sobre os CEPAC

A Cdurp descreve os Certificados de Potencial Adicional Construtivo (CEPAC)
como titulos usados para financiar Operacdes Urbanas Consorciadas que

recuperam areas degradadas nas cidades”*®®

, que correspondem a um Potencial
Adicional de Construcao, representado pela quantidade de metros quadrados que
podem ser construidos em determinado terreno. No caso da Operacdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha, representam 5 milhdes de metros quadrados,
equivalentes a 6,5 milhdes de CEPAC.

Na estrutura financeira da OUC Regido do Porto do Rio de Janeiro foram
criados dois fundos imobiliarios, relacionados entre si, que garantem a viabilidade da
operacdo: o Fundo Imobiliario da Regido do Porto (FIRP) e o Fundo Imobiliario do
Porto Maravilha (FIPM). O FIRP tem um carater fiduciario, de pagador, enquanto o
FIPM (vencedor do leildo) tem o carater de investidor, onde cabe a ele o custo da
revitalizagdo da zona portuéria.

No processo de emisséo dos CEPAC, a Prefeitura do Rio assumiu a missao
de aportar esses certificados para a Cdurp que, por sua vez, na condi¢cdo de cotista
Unica, integraliza-os ao Fundo Imobilidrio da Regido do Porto (FIRP), administrado
pela Caixa, que incorpora, também, os terrenos publicos adquiridos pelo municipio.

A colocacdo dos CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada da Regidao do
Porto do Rio de Janeiro no mercado, através da oferta publica de distribuicdo

secundaria (leildo), seguiu as regras definidas pela Comissao de Valores Mobiliarios

18 Entrevista concedida em 11/03/2014, na Geréncia Nacional de Fundos para o Setor Imobiliario,

situada (entdo) no edificio-sede da Caixa Econdmica Federal no Rio de Janeiro. A entrevista foi
(1;ravada com a autorizacdo do entrevistado.
* Fonte: <http://portomaravilha.com.br/web/cepac/index.html>, acesso em 01/12/2014
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(CVM), firmadas no documento intitulado Suplemento ao Prospecto’®®, de
14/06/2012, uma espécie de termo de referéncia para o leildo, elaborado com a
participacdo do Municipio, da Cdurp (coordenadora da OUC), bem como da Caixa,
gue €, ao mesmo tempo, Administradora do FIRP, Agente Fiscalizador dos recursos
obtidos com a alienagdo dos CEPAC e Gestora do FIPM. Estes foram colocados a
venda em lote Unico e indivisivel, correspondentes a 6.436.722 unidades, com valor
minimo equivalente a R$3.508.013.490,00. Fazia ainda parte do Prospecto o
seguinte alerta para o investidor:
O investimento em CEPAC representa um investimento de risco, na medida
em que se trata de um investimento em renda variavel, e, dessa forma,
aqueles que investirem em CEPAC estdo sujeitos a riscos, incluindo a
volatilidade do mercado, o que pode resultar, inclusive, em perda de parte
ou da totalidade de seus investimentos. Por essa razdo, recomenda-se aos
investidores que levem consideravelmente em atencdo os referidos riscos
antes de tomarem sua decisdo pelo investimento, incluindo todos os
“Fatores de Risco” descritos na pagina 12 deste Suplemento e nas paginas

88, 89, 90, 91 e 92 do Prospecto. (SUPLEMENTO AO PROSPECTO, 2012,
p.10)

Constava também do Prospecto um documento anexo, contendo apenas a
relacdo das obras e servicos que deveriam ser realizados com 0S recursos
provenientes do leildo dos CEPAC. Itens como: infraestrutura urbana, obras viarias,
tuneis, museus, sede da Cdurp, equipamentos urbanos e comunitarios, recuperacao
do patriménio histérico (3% do valor da venda dos CEPAC), execucdo de servi¢cos
previstos no contrato de Parceria-Publico-Privada (PPP), desapropriacdo de iméveis
e outros itens. N&o havia, entretanto, qualquer destinagdo de recursos financeiros
para um componente residencial e, muito menos, para a producdao ou melhorias de
habitacdes de interesse social.

Ao adquirir todos os CEPAC, a Caixa Econdmica Federal assumiu 0s riscos
de principal investidor das obras de revitalizacgdo da OUC, com recursos
provenientes do FGTS, que foram aportados no Fundo Imobiliario do Porto
Maravilha (FIPM). Como foi dito antes, sdo também integralizados a este fundo, 0s
terrenos adquiridos pelo Municipio, que os “compra, ato continuo transfere para a
Cdurp, ato continuo transfere para o Fundo Imobiliario da Regido do Porto (FIRP),
que fica aguardando o interesse do FIPM”, como explicou o entrevistado Rodrigo
Gomes Coelho. Com isso, a Caixa, através da Geréncia Nacional de Fundos para o

Setor Imobiliario/ Vice-Presidéncia de Gestdo de Ativos de Terceiros (VITER),

% Fonte: <http://portomaravilha.com.br/conteudo/canallnvestidor/suplemento_grafica.pdf>, acesso

em 28/01/14.
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passou a ser responsavel pela administragdo dos recursos do FGTS aplicados nos
CEPAC da Operacéao Urbana Porto Maravilha.

Apesar da boa vontade do Gerente da VITER, Rodrigo Coelho, em informar
sobre a OUC Porto Maravilha, tive dificuldades em entender alguns pontos, seja por
causa da complexidade e do ineditismo da operacdo ou por conta da minha
experiéncia de ex-técnica da Caixa habituada a lidar com outras formas de atuacao
da empresa com recursos do FGTS. Numa operacao de tradicional, tanto do BNH
guanto da Caixa, quando um municipio pleiteava um empréstimo para realizar uma
determinada obra publica (de saneamento, a constru¢do de um conjunto
habitacional ou a urbanizacdo de uma favela, por exemplo), fazia parte da
composicao total dos investimentos o valor do empréstimo, normalmente acrescido
de um valor de contrapartida, correspondente a x% de recursos aportados pela
prefeitura. O desembolso mensal para as obras seguia um cronograma fisico-
financeiro, que havia sido analisado e aprovado pela Caixa (antes da contratacdo),
juntamente com outros itens, dentre 0s quais eram incluidos os projetos técnicos, as
analises da capacidade de pagamento e endividamento daquele municipio em
guestao. Existiam garantias legais para o retorno do investimento, dentre as quais a
cessao fiduciaria com vinculacéo de receita. Ou seja, a operacdo de empréstimo era
cercada de instrumentos de protecado contra os riscos de crises, mas, ainda assim,
havia casos problematicos.

Por essa razdo, o Gerente Coelho (2014) foi indagado sobre os riscos do
investidor (Caixa/FGTS) no caso da OUC Porto Maravilha, que respondeu ser essa
“‘uma operagao razoavelmente blindada, no seguinte sentido”, acrescentando ainda:

Se por qualquer motivo essa operacdo parasse hoje, os CEPAC e os
terrenos, que ja sdo de propriedade do Fundo Imobiliario Porto Maravilha,
pagariam com sobra todos os recursos investidos pelo FGTS. Desde o inicio
e ao longo do tempo, a propriedade de ativos, sejam iméveis, sejam Cepac -
gue € um titulo imobilidrio também -, traz para o cotista do FGTS uma
seguranca patrimonial muito boa porque séo ativos que tém uma razoavel
liquidez. Se parasse a operacdo hoje e vendesse esses Cepac ha rua,

retornava o dinheiro do FGTS. (RODRIGO COELHO, 2014, dados da
entrevista)

Acrescentou ainda que

[...] Desde sempre, a premissa para o FGTS entrar nessa operacao era que
a sua estrutura tivesse mitigadores que trouxessem um razoavel conforto
para o Fundo. [...]. Existem gatilhos que constaram do leildo, como a opg¢éo
de compra e venda de Cepac, uma estrutura financeira que obriga a Cdurp
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a comprar os Cepac que ndo forem colocados no mercado. (RODRIGO
COELHO, 2014, dados da entrevista)

Foi mencionado o importante papel da Caixa na politica federal de habitacéo,

a sua participacdo na modelagem e em todo o0 processo dessa operacdo urbana
(passado, presente e futuro, ao que tudo indica), para questionar a razdo da
instituicdo n&o ter proposto a produgdo de habitacdo no “pacote” de obras e
servicos, anexado ao Prospecto, motivo de criticas, publicadas nos jornais do Rio*®’.
Todas essas obras previstas sdo obras de revitalizacdo urbana, ndo séao

obras de construcdo de predinhos onde vao morar familias.[...] O espirito

desse documento é promover a revitalizacdo urbana da &rea do porto, de

melhoria da infraestrutura, a permeabilidade de tréfego, grandes obras de

infraestrutura, tudo isso € o0 espirito desse projeto de revitalizagcéo.
(RODRIGO COELHO, 2014, dados da entrevista)

Tentando ainda justificar o investimento do FGTS, o Gerente da Caixa
apresentou o argumento que existe uma diferenca entre politica publica e o
interesse financeiro do fundo:

[...] A parte de investimentos em ativos imobiliarios é outra coisa, resultado
do interesse FIPM, que ndo é resultado de uma politica publica e sim de um
interesse financeiro desse fundo, cujo cotista € o FGTS. O objetivo desse
fundo é retornar o recurso do FGTS com lucro e ndo de fazer politica social.
O objetivo é pegar Cepac e terrenos e fazer o melhor negécio possivel para

o FGTS. Essa é a premissa do Fundo Imobiliario Porto Maravilha.
(RODRIGO COELHO, 2014, dados da entrevista)

Coelho (2014) explicou na entrevista que “o papel da Caixa ndo é distorcido
dentro dessa operacdo, conforme criticam. Ela é administradora de um fundo
imobiliario, ponto. Esse papel é pré-definido nas instru¢gdes da CVM”. Informou ainda
gue o desenho dos investimentos em projetos residenciais ou comerciais tinha sido
definido pela Secretaria Municipal de Urbanismo, estabelecidos em premissas
urbanisticas, definicAo de gabaritos, coeficientes, incentivos para prédios de uso
comercial, entre outros, tudo fazia parte do “pacote”, aceito pela Caixa ao adquirir os
CEPAC. “A légica de ocupacgao da area do Porto, funciona dentro de uma légica de
lei do mercado, de oferta e demanda”. Cabe entdo ao incorporador decidir se a

regido tem um bom apetite para residencial ou para comercial.
A gente recebe todas as propostas que chegam, analisa a viabilidade de

todas elas e faz a op¢éo sobre aquela que traz o melhor resultado para o
FGTS. A gente ndo faz juizo de valor se é comercial ou residencial.

87 Jornal O Globo, matéria de Barbara Marcolini e Flavio Tabak, sob o titulo “Falta de prédios

residenciais gera preocupagdo na Zona Portuaria”, publicada em 12/07/2013, no site:
<http://oglobo.globo.com/rio/falta-de-predios-residenciais-gera-preocupacao-na-zona-portuaria-
9006959>, acesso em 12/09/2013.
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Contudo, a gente tem interesse em trazer o quanto mais de residencial para
o Porto. Sabemos que essa é uma regido que precisa ter uma ocupacao
residencial, de moradores dentro da area. Mas ndo nos cabe determinar
onde vai ser a ocupacao residencial. (RODRIGO COELHO, 2014, dados da
entrevista)

Ainda sobre a auséncia do componente habitacional, o Gerente acrescentou:

Os recursos de R$3,5 bi do FGTS ndo tem um carimbo dizendo que x% do
dinheiro vai ser investido nisso ou naquilo. Esse recurso tem uma Unica
finalidade: investir em operagdes urbanas consorciadas. A OUC esta
descrita nesses documentos, cujos parametros foram aceitos pelo FGTS
para entrar na operacdo. A regra do jogo € essa. (RODRIGO COELHO,
2014, dados da entrevista)

Durante a entrevista, o Gerente Coelho (2014) questionou se “quando a
gente discute esse projeto no campo social, sé olha os prédios novos que vao surgir
no Porto?” Na sua visdo, a quantidade de empregos gerados durante a execugao
das obras “é um resultado social do dinheiro do FGTS”. Por acreditar que “a
economia tem um carater transformador”, ndo concorda com os argumentos “que o
morador que esta |4 vai perder a casa dele porque a especulacdo imobilidria vai
avancgar”. Sobre a opinido do empresario da construcdo civil, que vé o Porto
Maravilha como uma Dubai no meio de uma Calcuta (ver pagina 98), O Gerente da
VITER respondeu que provavelmente ele ndo é um empreendedor atuante e

acrescentou:

Todos os grandes empreendedores (e mesmo que ndo sejam tdo grandes),
todos empreendedores de visdo enxergam o Porto Maravilha como uma
nova fronteira de desenvolvimento da cidade do Rio de Janeiro. (...) é
impossivel ndo imaginar que uma é&rea desse tamanho tenha plenas
condi¢des de se desenvolver e que um projeto dedicado a ela, com recursos
especificos para ela, que ndo sejam suficientes ara empreender (...) talvez,
se a pergunta fosse feita para outros incorporadores, as respostas fossem
outras. (RODRIGO COELHO, 2014, dados da entrevista)

Em relagdo a quantidade de CEPAC ja negociados e se a valorizacdo ocorre
de acordo com o que tem sido propagado na imprensa, Coelho afirmou que essa

questao da valorizacdo dos Cepac tem que ser vista com cuidado. Disse que:

Existe uma valorizacdo sim, mas em relacdo ao custo original de
R$545,00/unidade, a gente ndo pode se iludir de achar que se esse preco
da época passou para mil e pouco agora, houve uma valoriza¢éo. Esses mil
e pouco sdo 0 volume necessario para que se custeie toda a operagéo
urbana. O custo da operagdo urbana ndo é sé os 3,5 bi que o FGTS
colocou. E de 8 bilhdes de reais, conforme consta no edital. Essa diferenca
de 3,5 para oito s6 sera atingida por meio dos resultados obtidos nas
negociagbes do Fl Porto Maravilha. (RODRIGO COELHO, 2014, dados da
entrevista)

Esclareceu que tal diferenga “é unica e exclusivamente resultado de bons

negocios feitos pelo FIPM” e que esse € o maior desafio do fundo: “empreender
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esses negocios para poder atingir todo esse volume de recursos necessarios para
as obras do Porto”.

Sobre a quantidade de CEPAC ja negociados, o Gerente da VITER
encaminhou posteriormente, por email, uma tabela contendo dados que,
resumidamente demostram (até 11/11/2013) que foram consumidos 7,12% do total
de CEPAC, equivalentes a 6,74% do total de estoque de potencial adicional
consumido (m?). Dados mais recentes da Cdurp'®® quando o dltimo
empreendimento da tabela € de 20/06/14, passaram a ser: 7,54 % dos CEPAC
consumidos, correspondentes a 7,14% do total de m2. Esses dados, entretanto, sao
bem inferiores aos divulgados no Estudo de Impacto Ambiental de 2013, que

informa:

O FIIPM ja negociou 25% do estoque de CEPACs e outros 25% estdo em
fase adiantada. Empreendimentos representativos com o Porto Olimpico,
um residencial com 1.300 apartamentoslsg, confirmando a premissa de
estimular o adensamento populacional da regido. Hotéis e torres comerciais
ja estdo em construcdo ou em fase final de licenciamento. (EIV 2013, p.99,
Nota 143)

Registre-se que a entrevista com o Gerente Coelho ocorreu em marco de
2014, quando a presente pesquisa identificou a publicacdo das primeiras
reportagens de revistas ou jornais, que colocavam em duvida a viabilidade da OUC
Porto Maravilha. Além da matéria (citada) da Revista Exame (2014), economistas de
diversas tendéncias reconhecem a visivel reducdo do crescimento do pais que,
consequentemente, ja esta levando a uma retracdo dos investimentos imobiliarios e

0 aumento da vacancia de imoveis corporativos.

3.2.3 A questdo habitacional no Porto

A Cdurp anuncia, como “pressuposto” do conjunto de compromissos
sociais da Operacdo Urbana Porto Maravilha, garantir a permanéncia dos atuais
moradores da regido portuaria’®. Cita, igualmente, que estimulos seréo oferecidos
para a criacdo de habitacdes de interesse social, instalacdo de creches, postos de
saude, escolas, integracdo entre os diversos modais de transporte publico,

programas de geracdo de empregos, de formacao profissional e outros mais. No

188 Fonte: <http://portomaravilha.com.br/web/esg/cepac.pdf>, acesso em 02/11/2014

18 Sobre este empreendimento, Porto Vida Residencial, cujas obras encontram-se paralisadas e sem

revisdo de reinicio, ver a Nota 162
% Fonte: <http://www.portomaravilha.com.br/web/sup/OperUrbanaApresent.aspx>, acessado em
09/11/2014.
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entanto, além de o Projeto Porto Maravilha nédo ter incluido claramente um
componente habitacional ao ser lancado, centenas de remoc¢8es de familias pobres
ocorreram na regidao, uma grande quantidade promovida pela propria Prefeitura, fora
aguelas ndo computadas oficialmente, como, por exemplo, os inquilinos de
condicdes precarias que nao puderam continuar pagando os aluguéis mais caros.

O Programa Novas Alternativas™®* foi inicialmente anunciado pela SMH/Cdurp
como o braco da habitacdo social do Porto Maravilha. Esse programa, criado ao final
dos anos 1990, trata basicamente da recuperacdo de imdveis degradados,
localizados em bairros da area central carioca, que a prefeitura desapropria, reforma
e financia para novas familias. E apontado por alguns criticos como responsavel
pela implementacéo de projetos que tém provocado a expulsdo de varias familias na
Rua do Livramento. Dentro da estrutura oficial, esse programa tem uma trajetoria de
altos e baixos, variando desde a quase extingdo, em meados de 2014, quando 26
imoveis localizados na zona portuaria, jA desapropriados pela Prefeitura, foram
transferidos para a propria Cdurp viabilizar a execucédo dos projetos.

Como ja foi dito, a Operacao Urbana Consorciada Porto Maravilha (2009) nédo
incluiu o componente habitacional para a area e a producdo de novo imoéveis
residenciais para os moradores atuais (ou os novos). O pretexto das Olimpiadas
2016 e a instalacdo dos equipamentos Vila da Midia e a Vila dos Arbitros faziam
parte da busca pela valorizacdo da area e de atracdo para novos moradores. Apos
0S jogos, os cerca de 1300 apartamentos seriam transformados em moradias, no
empreendimento denominado Porto Vida, cujo custo unitario (aproximadamente
R$450 mil) seriam financiados para familias de classe média, com renda familiar
superior a R$10 mil. Como foi dito, entretanto, em julho de 2013 o prefeito Eduardo
Paes'® passou a defender a transferéncia desses prédios para a Regido Oeste,
onde se localiza a maioria dos equipamentos olimpicos*®. Assumindo um papel de
defensor da especulacdo imobiliaria da regido e do carater especulativo do Projeto

Porto Maravilha, o prefeito Eduardo Paes declarou que

91 Mais detalhes sobre o programa Novas Alternativas no item 3.3.2

192 onte:<http://oglobo.globo.com/rio/falta-de-predios-residenciais-gera-preocupacao-na-zona-
ortuaria-9006959>, acesso em 12/09/2013.

% Em 24/11/2014, a Prefeitura anunciou que as Vilas dos Arbitros e da Midia seriam deslocadas,

para o bairro do Anil, na Baixada de Jacarepagud, para um conjunto do programa Minha Casa Minha

Vida (em construgdo), sob o argumento que tal decisdo obedeceu a critérios econdémicos e

urbanisticos.
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[...] O unico (langcamento) residencial é por ativismo estatal. A Vila de Midia,
gue eu estou financiando. Queria estabelecer uma cota de 40% residencial
e 60% comercial, s6 que, na época, eu desvalorizaria os Cepacs, que
financiam operacdes urbanas no Porto e sdo vendidos a quem quiser
construir dentro do novo gabarito da regido). Como eu queria vender aquele
negécio, segurei, mas agora chegou o momento dessa discussao.
Precisamos ter gente morando, para ndo correr o risco de virar o0 que virou o
Centro. (EDUARDO PAES, Jornal O Globo, 2013)

Ou seja, declarou que havia um descompromisso deliberado da Prefeitura
com a questdo da habitacao social na area e isto foi confirmado com a aprovacao de
leis de julho de 2014, que concederam incentivos e beneficios fiscais para a
producdo de moradias, destinadas para familias de classe média. Trata-se da Lei n.
5780, de 22/07/2014, com incentivos e beneficios fiscais para incremar da producdo
habitacional na Area Especial de Interesse Urbanistico (AEIU) do Porto do Rio de
Janeiro e da Lei Complementar n. 143, de 04/08/2014, que incentiva a producao
habitacional na AEIU. Apds tais aprovacdes, o site da Cdurp'® introduziu o texto
“‘Habitagdo no Porto Maravilha”, onde enuncia os objetivos das leis, que buscam
‘incentivar a permanéncia dos atuais moradores e incentivar a vinda de novos
moradores de diversas camadas sociais”, deixando porém sem explicacdo a forma
gue essas inten¢des seriam concretizadas, em especial a producdo de habitacdo de
interesse social na area portuaria.

Uma reportagem que trata da falta de residéncias na area do Porto Maravilha
levanta uma discussdo comum nos meios académicos, sobre a questdo da
diversidade socioeconémica da regido e cita o comentario de Carlos Vainer, do
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (Ippur), da UFRJ, que
entende ndo poder haver “gueto de rico, nem gueto de pobre” e que as habitagbes
de interesse social deveriam ser “oferecidas na propor¢cdo dos niveis de renda do
Rio de Janeiro”. Ele acrescenta ainda:

N&o renderdo lucros fabulosos, mas ajudariam a resolver um dos principais
problemas da sociedade. Os projetos do Porto rejeitam um dos atributos
fundamentais da cidade, que é diversidade de gente. O espaco é pensado
de forma segregada em funcéo da visdo comercial, e ndo urbana. Temos
um déficit habitacional enorme, e terrenos publicos em montante
extraordinario no Centro. Por que os pobres tém que ser mandados para 50,
60 quildmetros de distancia, com os projetos do Minha Casa Minha Vida?

(VAINER, 2013%%)

194

Lot Fonte: <http://www.portomaravilha.com.br/web/sup/incentivo.pdf>, acesso em 09/11/2014

Fonte: <http://oglobo.globo.com/rio/falta-de-predios-residenciais-gera-preocupacao-na-zona-
portuaria-9006959>, acesso em 12/09/2013.
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A partir de 2014, por exigéncia do Ministério das Cidades, a liberacdo de
novos recursos financeiros ficaria condicionada & inclusdo de um plano de habitacédo
de interesse social na Operacao Urbana Consorciada do Porto do Rio - projeto Porto
Maravilha, fator que levou a Cdurp a mudar o discurso.

Em 06/12/2014, representantes de movimentos sociais pela moradia
reuniram-se na sede da Cdurp para um seminario denominado “Morar no Porto
Maravilha: a revitalizagdo e os projetos de moradia de interesse social”’, organizado
pelo Observatério das Metrépoles/ Ippur/UFRJ e a Central de Movimentos Populares
(CMP). Os organizadores comentarem que esse seria 0 primeiro de Varios outros
encontros, que teriam como objetivo a elaboracdo de um plano de HIS para a zona
portuaria. Apesar de guestionado na ocasido, o presidente da Cdurp ndo confirmou
tal posicdo e, naquele momento, ndo explicou claramente se haveria possibilidade

de ser definido um percentual de HIS na &rea do projeto Porto Maravilha'®.

3.3 Conflitos e Remocdes: Morro da Providéncia e Ocupacdes

A partir do langamento do projeto Porto Maravilha, moradores da regiado
portuaria, em especial aqueles de condi¢des socioecondmica precarias, passaram a
viver uma situacdo de inseguranca e de conflitos com a municipalidade, diante das
ameacas de remocao de suas casas, muitas das quais concretizadas. A falta de
informacBes sobre as propostas da Prefeitura e a indefinicdo sobre solugdes de
reassentamentos motivaram o0s protestos e 0s movimentos de resisténcia. Os
habitantes do Morro da Providéncia e das Ocupacdes de prédios vazios por familias

sem-teto foram os mais atingidos, conforme sera comentado a seguir.

3.3.1 O Programa Morar Carioca no Morro da Providéncia

No segundo semestre de 2012, a Oficina Morro da Providéncia, Habitacdo e

\

Patrimonio'®’ permitiu 0o acesso a maior parte das informagdes aqui constantes,

obtidas nas entrevistas realizadas com o0s principais responsaveis pelo projeto de

1% Meses depois desse seminario, a Cdurp iniciou a elaboragdo de um plano de habitacéo social para

atender a exigéncia do Ministério das Cidades e garantir a liberacéo do restante dos recursos.

Y97 Oficina do curso de graduacdo GPDES/IPPUR/UFRJ. Professor responsavel: Carlos Bernardo
Vainer. Relatério Final da Oficina Morro da Providéncia, Habitacéo e Patriménio. Junho 2013. Estagio
Docente e Coordenacdo da pesquisa: Helena R S Galiza. Alunos: Felix Martens, Jannis Kihne e
Juliana Bastos Moreno.
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urbanizacdo do Morro da Providéncia: a arquiteta Fernanda Salles™®, chefe do
escritério de arquitetura contratado pela Prefeitura e autora do projeto; e o arquiteto
Bruno Queir6z'*°, da Geréncia de Projetos da Secretaria Municipal de Habitacao,
instituicdo coordenadora do projeto. Outras fontes de informacfes foram colhidas
articipacdo nas reunides do Férum Comunitario do Porto (participei em varias
ocasides, entre 2011 e 2013) e, principalmente, no relacionamento proximo que
desenvolvi com moradores da comunidade, atuando como pesquisadora e
apoiadora da Comissdo de Moradores Afetados pelas Remocdes no Morro da
Providéncia (até o momento).

As entrevistas apontaram que o0 projeto de urbanizagdo do Morro da
Providéncia foi o primeiro contratado através do Programa Morar Carioca®®”, em
2009, a partir de um convite (direto) da SMH para o escritério da arquiteta Fernanda
Salles, justificado pelo fato da mesma ter sido responséavel pelo projeto no Programa
Favela-Bairro®®. Os primeiros estudos de concepcdo do projeto da Providéncia
foram baseados em pressupostos estabelecidos pelo préprio prefeito Eduardo Paes,
gue destacava a importancia de serem introduzidas, na favela mais antiga da
cidade, as transformacdes urbanas que refletissem as mudancas profundas ja
tracadas para a regido portuaria no projeto Porto Maravilha.

Foram orientagdes da Prefeitura: promover o desadensamento populacional,
a remocao de casas insalubres ou localizadas em éareas de risco e o0 estimulo ao
turismo. A partir dessas diretrizes, o escritorio contratado teve liberdade de propor o
projeto de urbanizacado, que tinha como base: o diagnéstico urbanistico da favela; os
laudos sobre areas de risco, elaborados pela empresa municipal Fundacéo Instituto
Geotécnica (GeoRio); e o0s levantamentos socioeconémicos (amostragem)

realizados nos anos 1990, na época do Favela-Bairro.

1% Entrevista realizada em 28/02/2013, no escritério da arquiteta Fernanda Salles, na Barra da Tijuca.

Participaram, além da propria, os alunos Felix Martens, Jannis Kiihne e a coordenadora da oficina.

199 Entrevista realizada em 19/03/2013, na SMH, com a participacéo do arquiteto Bruno Queir6z e da
coordenadora da oficina, Helena Galiza

% O Programa Morar Carioca foi lancado oficialmente pela Prefeitura em 2010, através de concurso
do Instituto de Arquitetos do Brasil/ RJ, que selecionou 40 escritorios de arquitetura para elaborar os
projetos de urbanizacdo de varias favelas da cidade. Em 2014, o IAB e representantes de varios
escritérios se mostravam desanimados com o programa, uma vez que apenas dois projetos haviam
sido contratados pela Prefeitura. Fonte: <http://oglobo.globo.com/rio/morar-carioca-em-compasso-de-
espera-12521373>, acesso em 20/08/2014.

21 O Favela-Bairro foi um programa criado nos anos 1990 pela Prefeitura, que tinha como objetivo
geral urbanizar favelas consolidadas da cidade, promovendo a sua integragdo fisica e social aos
bairros, com a implementacéo de infraestrutura urbana, servicos e equipamentos publicos. No Morro
da Providéncia foram executadas apenas parte das obras previstas.


http://oglobo.globo.com/rio/morar-carioca-em-compasso-de-espera-12521373
http://oglobo.globo.com/rio/morar-carioca-em-compasso-de-espera-12521373
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Segundo a SMH, o projeto propds obras de urbanizacdo que incluiam
melhoramentos e alargamento de diversas vias, execugao de obras de saneamento,
mobilidade urbana, iluminacéo publica e equipamentos publicos como um teleférico,
um plano inclinado, e equipamentos especificos para o uso esportivo com quadras
poliesportivas e outros. Os projetos do teleférico e do plano inclinado foram
anunciados como melhorias na mobilidade e, também, como itens fundamentais
para incentivar o turismo. Viabilizariam o percurso cultural historico a percorrer pelo
turista até topo do morro, passando pelo Largo do Cruzeiro, pela capela do Oratorio
(um bem tombado pelo municipio), até chegar ao local onde é possivel apreciar a
vista panoramica de monumentos importantes da cidade - o Parque Nacional da
Tijuca, o Corcovado e o Pao de Acucar — elementos da paisagem carioca,
reconhecidos pela UNESCO como Patrimonio Cultural da Humanidade, em 2012.

Os recursos financeiros para as obras, equivalentes a cerca de R$131
milhdes na época da licitacdo (2011), sdo provenientes de recursos proprios da
Prefeitura (30%) e o restante sdo do Programa de Aceleracdo do Crescimento
(PAC), do governo federal.

Todas as decisbes de projeto, tanto nas etapas de concepg¢do ou de
elaboracado, foram realizadas internamente na SMH, com a presenca apenas de
técnicos da Prefeitura, do escritorio contratado e de instituicbes convidadas pelo

municipio (como o Stadio X*%

). Nao houve qualquer participacdo da comunidade
nessas fases e as reunides que ocorreram depois com 0s moradores foram muito
mais para a Prefeitura comunicar e apresentar um projeto de urbanizagdo cujas
decisOes ja estavam tomadas.

Atender aos objetivos pretendidos pelo projeto de urbanizagdo implicou numa
proposta inicial de remocéo de aproximadamente metade das casas existentes na
favela. Das cerca de 1.720 familias que la vivem, seriam removidos moradores de
832 domicilios no total (515 casas por estarem localizadas nas areas de risco e 317
casas por necessidade do projeto e apelo turistico). Varias fontes revelaram (em
entrevistas, nas audiéncias publicas, videos e outras) que a populacdo local sé

tomou conhecimento das propostas de remocdo quando suas casas foram

22 5 studio-X Rio se apresenta no site como uma “instituicdo sem fins lucrativos”, instalada em um

imovel cedido pela Prefeitura, que faz parte da rede global de laboratérios da Escola de Arquitetura,
Planejamento e Preservacdo da Universidade de Columbia (GSAPP). Segundo a SMH, a instalacdo
do teleférico e do plano inclinado no Morro da Providéncia foi sugestdo dos representantes dessa
instituicdo para a Prefeitura. Fonte: <https://www.facebook.com/pages/Studio-X-
Rio/137309356289196?sk=info>, acesso em 25/08/2014


https://www.facebook.com/pages/Studio-X-Rio/137309356289196?sk=info
https://www.facebook.com/pages/Studio-X-Rio/137309356289196?sk=info
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marcadas, em pleno dia, pela Secretaria Municipal de Habitacdo, usando a sigla
SMH nas fachadas e um numero identificador para a remoc¢édo, marcagbes essas
realizadas sem explicacdo prévia, quando os moradores se encontravam fora de
casa, em suas atividades cotidianas. Os esclarecimentos municipais sobre as
condicbes de reassentamentos ndo eram suficientemente claros, como bem
mostraram as Audiéncias Publicas, reunifes, véarias entrevistas e, também, o filme
Casas Marcadas®®, de Carlos R.S. Moreira Beto, sobre esses fatos e a angustia
vivida pelos moradores do Morro da Providéncia.

No Oficio SMH/GAB N° 776/2011, de 27/9/2011, encaminhado a Defensoria
Publica em resposta aos questionamentos sobre a auséncia de informacdes sobre
0S projetos técnicos de urbanizacdo e a falta de participacdo dos moradores no
processo, a propria Secretaria Municipal de Habitacdo reconheceu que, até aquele
momento, havia realizado apenas Assembleias de Apresentacdo e que o0
Diagnéstico Social Participativo ainda est4 em fase de contratacao. Ou seja, ap0s o
inicio das obras, licitadas em 2010.

A situacdo s6 comecou a mudar quando os moradores passaram a resistir e
pressionar a Prefeitura, a partir de 2011. Criaram a Comissdo de Moradores
Atingidos pela Remocdo que recebeu o apoio juridico do Nucleo de Terras e
Habitacdo (NUTH)/ da Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro. Outros
apoios importantes vieram do Férum Comunitario do Porto®®, de instituices como
universidades, organiza¢des nao governamentais (ONGSs) etc. Profissionais técnicos
de engenharia, arquitetura e outras areas de conhecimento também trabalharam
voluntariamente para denunciar e derrubar argumentos ndo aceitaveis para tais
violagBes do direito a moradia.

Um relatério®® elaborado de forma voluntaria pelo engenheiro civil Mauricio
Campos dos Santos e o arquiteto Marcos de Faria Asevedo, de 31/10/11, fez uma

avaliacdo técnica sobre o projeto de urbanizacdo e as situacbes de riscos

% Filme Casas Marcadas (Fonte:<https://www.youtube.com/watch?v=xao_4b8DJ_k>), acesso em

22/08/2014. Ganhou Mencdo Honrosa em dezembro de 2012, no Festival Recine, do Arquivo
Nacional, Rio de Janeiro.

2% |nstancia criada informalmente em 2011, por moradores da area e representantes da academia, da
sociedade civil e outros, com o objetivo de provocar o debate e a participacéo popular no projeto.

%5 SANTOS, Mauricio Campos dos; ASEVEDO, Marcos de Faria. “Relatorio sobre as visitas técnicas
realizadas nas comunidades do Morro da Providéncia e da Pedra Lisa nos dias 23/8 e 7/9/2011 e
Parecer Técnico sobre os motivos alegados pela Prefeitura do Rio de Janeiro para a remocao de 832
familias nessas duas comunidades”. 54 pag. Rio de Janeiro, Outubro de 2011  Fonte:
<http://forumcomunitariodoporto.files.wordpress.com/2011/12/relatc3b3rio-morro-da-
providc3aancia_final-1.pdf>, acesso em 30/08/2014.


https://www.youtube.com/watch?v=xao_4b8DJ_k
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geotécnicos, “justificativas” para as remog¢des de centenas de casas na comunidade,
previstas pela Prefeitura. Tomando como base informagdes diversas, incluindo os
documentos técnicos enviados pela municipalidade para o NUTH, os dois

profissionais emitiram um parecer técnico que contesta varios pontos afirmados

bY

pelos oOrgdos municipais. Com relagdo a caracterizagdo de Risco Geotécnico,
apontado no relatério final do programa “Apoio Técnico para Mapeamento Geoldgico
em Encostas”, elaborado sob a responsabilidade da Fundacéo Instituto Geotécnica
(GeoRio) juntamente com a empresa Concremat Engenharia, tornado publico pela

Prefeitura do Rio de Janeiro em dezembro de 2010.

E possivel identificar situagbes de risco pontuais decorrentes da
configuracdo geolégica encontrada na &rea ocupada pelas duas
comunidades e das intervengbes feitas durante a ocupagdo da regido:
escarpas naturais e escarpas artificiais/pedreiras desativadas, taludes de
corte ndo estabilizados, aterros ndo compactados, acumulo de lixo e
entulho. No entanto, ndo ha justificativa técnica para a remocédo de 515
familias conforme previsto no projeto, sob a alegacdo de risco geotécnico.
(SANTOS; ASEVEDO, 2011, p..45)

Santos e Asevedo (2011) identificaram que o superdimensionamento do
“risco” é consequéncia do projeto urbanistico e ndo das possiveis situagbes de risco
nas comunidades que, em muitos casos, poderiam ser controlados através de obras
e intervencdes que eliminariam os perigos. Acrescentam que a Prefeitura/SMH
utilizou esse argumento para justificar a maioria das remocodes, “aproveitando-se,
para tanto, da fragilidade das comunidades que, de uma maneira geral, ndo tem
acesso a informagdes objetivas sobre a real situagcdo dos terrenos ou das casas”.

Afirmam que:

A postura assumida pela Prefeitura/SMH nesses casos combina um misto
de leviandade e irresponsabilidade, pois € sabido que as informacgdes séo
propositalmente falseadas (...) 48 situacdes de risco reais, na maioria dos
casos, foram criadas em funcdo da omissdo da prépria Prefeitura e das
demais esferas do poder publico. (SANTOS; ASEVEDO, 2011, p. 47)

Em relacdo ao projeto urbanistico, Santos e Asevedo criticam a forma
genérica pela qual a Prefeitura justifica a realizagéo das obras, ignorando as reais as

necessidades dos moradores da favela. Consideram que:

Sob o pretexto de “alargamento de vias” ou “desadensamento de areas
insalubres”, pode-se constatar que a légica que orientou o projeto
urbanistico foi a de considerar as duas comunidades, estruturadas ao longo
de dezenas de anos, como se constituissem imensos “terrenos baldios”,
livres de qualquer construcdo, onde ndo existisse qualquer forma de vida
social ou de relacbes familiares e de vizinhanca estabelecidas, pois
somente a partir de tal concepgdo pode-se cogitar na remocdo de nada
menos de 832 domicilios, nimero que equivale a 48,4% do total de
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domicilios existente nas duas comunidades. (SANTOS; ASEVEDO, 2011, p.
49)

Os dois profissionais registram as informacdes contraditorias da Prefeitura
sobre a questdo dos reassentamentos das familias em 635 novas unidades
habitacionais, numero este inferior & previsdo total de casas a serem removidas
(832) e de familias a serem realocadas. Criticam igualmente o fato dessas
construcdes residenciais que viabilizam a politica de remocdes promovida pela
Prefeitura/SMH serem executadas através do programa “Minha Casa, Minha Vida”,
do governo federal, cujos recursos financeiros sédo provenientes do Or¢camento Geral
da Unido (OGU) e do FGTS e que, por isso, deveriam ter como finalidade

[...] diminuir o déficit habitacional, ou seja, o atendimento da demanda
daquelas familias que nédo dispéem de uma habitacdo. No caso das duas
comunidades, o que se verifica & a intengdo de demolir casas em sua
maioria sélidas e seguras, construidas ao longo de décadas pelos seus
moradores, sem que haja qualquer justificativa plausivel para essas
demoli¢des, acdo que demandard recursos publicos que deixardo de ser

aplicados para atender as necessidades reais da populacdo. (SANTOS;
ASEVEDO, 2011, p. 50)

O Morro da Providéncia foi uma das comunidades incluidas em uma misséo
do Grupo de Trabalho Moradia Adequada, pertencente ao Conselho de Defesa dos
Direitos da Pessoa Humana (CDDPH), da Secretaria dos Direitos Humanos,
vinculado & Presidéncia da Republica®®. No Rio de Janeiro, a visita ocorreu em
novembro de 2012, com o objetivo de averiguar as denuncias de movimentos de
direitos humanos e de moradia.

ApoOs a visita do Grupo de Trabalho Moradia Adequada, o Coordenador
do Grupo e Conselheiro da CDDPH, Eugénio Aragdo confirmou a violacdo dos
direitos humanos, em entrevista a Agencia de Reportagem e Jornalismo

Investigativo®®’, e declarou:

Com a desculpa de que os moradores séo invasores, as Prefeituras ignoram
por completo seus direitos. Muitas vezes a comunidade esta ali ha 10, 20
anos e é sistematicamente assediada pela Prefeitura”. Aragao afirma
também que “manter a populagdo desinformada é parte da tatica, para

2% Conselho criado em 2011, como resposta as denlncias de atos arbitrarios de remocédo e

desrespeito a moradores afetados por projetos vinculados a Copa do Mundo de 2014 e os Jogos
Olimpicos de 2016. Relat6rio Final, de setembro 2013. Fonte:
<http://www.sdh.gov.br/sobre/participacao-social/cddph/relatorios/relatorio-g.t-moradia-adequada>,
acesso em 25/08/2014.

27 Fonte: <http://apublica.org/2012/11/a-situacao-e-muito-grave-diz-sdh-sobre-remocoes-da-copa>/,
acessado em 15/11/12


http://www.sdh.gov.br/sobre/participacao-social/cddph/relatorios/relatorio-g.t-moradia-adequada
http://apublica.org/2012/11/a-situacao-e-muito-grave-diz-sdh-sobre-remocoes-da-copa%3e/
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poder surpreendé-la e ndo contar com resisténcia organizada judicialmente
inclusive”. (EUGENIO ARAGAO, 2013, ver Nota 204)

O Relatorio Final identificou como um dos problemas importantes:

As intervencbes propostas muitas vezes ndo chegam a ser previamente
discutidas pelas comunidades afetadas o que impossibilita, por exemplo,
gue os tracados das obras sejam definidos em funcdo do menor impacto
social e ndo dos interesses econémicos, considerando menores custos de
implantac&o. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2013, p.30)

Recomenda também que Governos Estaduais e Municipais que receberam
recursos federais para execucdo de obras “suspendam os deslocamentos de
familias até que sejam adotadas as a¢des que visem assegurar o justo atendimento,
de forma a restaurar, e se possivel melhorar, suas condi¢cdes sociais, de vida e de
renda”. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2013, p.34).

Esse documento justifica tais recomendacdes citando os termos da Portaria
do Ministério das Cidades, n® 317%°®, que dispde sobre medidas a serem adotadas
qgquando houver necessidade de deslocamentos involuntarios de familias em
intervencdes financiadas pelo Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), com
recursos financeiros oriundos inclusive do FGTS. Define como “familias afetadas”
aquelas que “tenham entre seus integrantes proprietarios, arrendatarios, possuidor,
inquilinos, cessionarios do imével, total ou parcialmente, atingido pela intervencao”
(Portaria n. 317, Anexo, item 1.c).

No seu Artigo 2°, a Portaria estabelece que as obras e servigos “devem ser
precedidas de diagnéstico e de elaboracdo de estudo de alternativas visando evitar
ou minimizar a necessidade de deslocamentos involuntarios de familias e identificar
melhores solugdes econdmicas, técnicas e socialmente sustentaveis e efetivas”. No
Art. 6°, determina que “o ndo atendimento ao disposto nesta Portaria, por parte do
mutuario ou agente executor da intervencdo, devera ensejar a suspensdo da
liberacdo ou desembolso dos recursos dos contratos de financiamento ou termos de
compromisso, pelo Ministério das Cidades ou por quem este delegar”.

Consta ainda da Portaria que a participacdo da Administracdo Publica dos
Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios, como agente executor ou mutuario
devera:

Assegurar meios para garantir a participacdo das familias afetadas no

planejamento e na execucdo da intervencdo, constituindo instancia
especifica de participacdo e gestdo compartilhada, possibilitando o

2% Fonte: <http://moradiapopular.com.br/2013/07/portaria-317-de-190713-ministerio-das-cidades/>,

acesso em 27/08/2014.


http://moradiapopular.com.br/2013/07/portaria-317-de-190713-ministerio-das-cidades/
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estabelecimento de acordos para a definicdo das solucfes de atendimento
que irdo compor o Plano de Reassentamento e Medidas Compensatorias.
(Portaria n. 317, Anexo, item 2.c)

Essa Portaria foi publicada no Diario Oficial da Unido em 19 de julho 2013,
apos a eclosdo das manifestacdes populares nas ruas de varias cidades brasileiras
(junho de 2013), contra os aumentos das passagens de transporte publico, os
gastos excessivos com 0S megaeventos esportivos, e também contra as remogdes.
A resisténcia popular foi certamente um fator importante para os governos reverem
algumas posicles, incluindo a Prefeitura do Rio de Janeiro que, a partir desse
periodo, comecou a rever a quantidade de remoc6es no Morro da Providéncia.

E possivel afirmar que a primeira mudanca de posicdo da Prefeitura, com
relagdo as remogOes na favela, ocorreu quando o Nucleo de Habitacdo e Terras
(NUTH)/ Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro impetrou uma acao civil
publica e, ao final de 2012, conseguiu uma liminar que determinou ao Municipio
paralisar e suspender as obras do projeto Morar Carioca no Morro da Providéncia
até que fossem cumpridos os seguintes pontos: a elaboracdo dos Estudos de
Impactos Ambiental e de Vizinhanca e a realizacdo de Audiéncia Publica para
apresentacao oficial a comunidade de todos os elementos previstos no projeto. Tal
liminar foi confirmada em 28/08/2013, como resposta ao agravo de instrumento
impetrado pela Prefeitura, e o parecer favoravel aos moradores considerou que o
Municipio ndo cumprira a solicitacdo anterior, principalmente o direito a participacao
social ampla dos moradores sobre o projeto de urbanizacdo®®. Posteriormente, a
Prefeitura foi apresentou recurso e obteve autorizacdo para dar continuidade as
obras do teleférico, sob a alegacdo que nao interferiam diretamente na parte interna
da comunidade.

Como consequéncia da paralisacdo das obras, os moradores do Morro da
Providéncia passaram a conviver com o0s entulhos de obras abandonadas, das
casas ja demolidas nas suas vizinhancas, com a falta do servico de coleta de lixo,
com ratos, baratas e doencas. A situacao de desrespeito e deterioragcdo do ambiente
s6 comecgou a se reverter apos a pressdo dos moradores e dos defensores do
NUTH.

29 Fonte: <http://forumcomunitariodoporto.wordpress.com/2012/12/04/decisao-da-justica-liminar-

assegura-direitos-dos-moradores-da-providencia-e-paralisa-as-obras-do-projeto-morar-carioca-da-
Prefeiturasmh/>, acesso em 27/08/2014.


http://forumcomunitariodoporto.wordpress.com/2012/12/04/decisao-da-justica-liminar-assegura-direitos-dos-moradores-da-providencia-e-paralisa-as-obras-do-projeto-morar-carioca-da-prefeiturasmh/
http://forumcomunitariodoporto.wordpress.com/2012/12/04/decisao-da-justica-liminar-assegura-direitos-dos-moradores-da-providencia-e-paralisa-as-obras-do-projeto-morar-carioca-da-prefeiturasmh/
http://forumcomunitariodoporto.wordpress.com/2012/12/04/decisao-da-justica-liminar-assegura-direitos-dos-moradores-da-providencia-e-paralisa-as-obras-do-projeto-morar-carioca-da-prefeiturasmh/
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O primeiro anancio da Prefeitura de reversdo das remoc¢fes no Morro da
Providéncia aconteceu em junho de 2013, através de jornal carioca®®’, sob o titulo
“Prefeitura suspende a remocao de 16 familias da Providéncia”. A noticia dizia que a
Secretaria Municipal de Habitacdo e técnicos do Instituto de Geotécnica do
Municipio do Rio de Janeiro (GeoRio) tinham realizado uma nova vistoria na parte
mais alta do morro (Largo do Cruzeiro/ Oratorio) e verificado que “apenas dez
dessas 26 casas teriam de ser removidas por questao de risco”.

Tal decisdo havia sido tomada pela Prefeitura apds ter recebido varias criticas
de moradores e arquitetos em reunido ocorrida uma semana antes (10/6) na sede do
Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB)/ RJ?*!. Nessa ocasido, o representante da
Prefeitura, Washington Fajardo, apresentou o projeto Porto Maravilha para uma
plateia de mais de 300 pessoas. Durante a reunido, muitos questionamentos foram
feitos sobre o projeto, sobre problemas urbanisticos, arquitetbénicos, de mobilidade
urbana. Da minha parte, critiquei a auséncia do componente habitacional nesse
projeto e mostrei posicdes contraditorias da Prefeitura que, no discurso, anuncia a
intencdo de repovoar a Zona Portuaria quando, na pratica, ameacava remover 0S
moradores pobres da regido, como as familias do Morro da Providéncia. Usei como
referéncia os as familias que vivem no entorno do Largo do Cruzeiro/ Oratério, cujos
dados constavam do Relatério Final da Oficina “Morro da Providéncia, Habitacéo e
Patriménio” (ver Nota 196), do Curso GPDES/ IPPUR/UFRJ.

Nessa pesquisa efetuada com os moradores, obtivemos 0s seguintes dados:
sdo pessoas que vivem com 1,25 salarios minimos mensais por domicilio; as casas
foram autoconstruidas; a média do tempo de moradia no lugar é de 23,5 anos; as
familias tem um relacionamento intenso entre si e com o local onde vivem (ha fortes
relacdes de parentesco e vizinhancga); a histéria pessoal de cada um é fortemente
vinculada ao lugar; atribuem importancia a defesa e a protecédo do Cruzeiro, bem
historico e simbdlico do lugar e dos moradores. A entrevista mais longa foi realizada
com a Dona Francisca (conhecida também como Dona Chiquinha), lider local e
guardid da pequena capela do Oratério, moradora ha 43 anos nessa area que,
evidenciando o seu intenso sofrimento, nos afirmou: “Construi a minha casa com as

minhas maos e do meu finado marido e so sairei daqui no meu caixao”. O seu drama

219 Fonte: <http://oglobo.globo.com/rio/Prefeitura-suspende-remocao-de-16-familias-da-providencia-

8781846>, acesso em 27/06/2013.
1 Fonte: <http://www.iab.org.br/noticias/debate-no-iab-provoca-suspensao-de-remocao-do-morro-da-
providencia>, acesso em 27/08/2013.


http://oglobo.globo.com/rio/prefeitura-suspende-remocao-de-16-familias-da-providencia-8781846
http://oglobo.globo.com/rio/prefeitura-suspende-remocao-de-16-familias-da-providencia-8781846
http://www.iab.org.br/noticias/debate-no-iab-provoca-suspensao-de-remocao-do-morro-da-providencia
http://www.iab.org.br/noticias/debate-no-iab-provoca-suspensao-de-remocao-do-morro-da-providencia

124

foi relatado também no video “Casas Marcadas” (Nota 201) e no jornal carioca O
DiaZlZ
Sofrimento e angustia sobre o futuro sdo sentimentos comuns em
depoimentos de outros moradores ameacados de remocao na regido. Destaco, entre
muitos, Alessandra, que, numa avaliagdo muito lucida, afirmou “eles estdo vendo a
favela como um empecilho ali no meio do Porto. A Providéncia estd sendo vista
como um ponto negativo. Eles estéo tirando aos poucos. Depois eles vao vir tirar o
resto.” Seu marido, Roberto Marinho € uma lideranga que, como muitos outros, tem
a sua firmeza baseada em sentimentos de injustica, que se confunde com a
memoria afetiva do lugar. Numa entrevista concedida ao site RioOnWatch, ele conta
sobre a histéria de como os seus avos chegaram na favela:
Bernardino e Aurora vieram para o Rio de Janeiro em 1942,
especificamente para o Morro da Providéncia onde um conhecido de
Bernadino indicou o lugar dentro da possibilidade que ele podia pagar. (...)
vieram do Nordeste na época da 22 Guerra Mundial (...) instalaram-se aqui,
se casaram e tiveram 12 filhos. Em uma casa bem pequena e simples, feita

de estugue (madeira e barro). Imaginem subir todo o material de construcao
necessario para construir o que se tem hoje, por uma escadaria ingreme e

extensa como é esta da Providéncia. (RIO ON WATCH213, 2013)

Roberto conta que os familiares faziam uma fileira ao longo da escadaria,
juntamente com amigos, para “subir materiais de constru¢do como tijolos, areia e
pedra e nao ficar cansativo para ninguém”. Acrescenta que sdo mais de setenta
anos de lutas e dificuldades e que “tudo que se tem hoje estabelecido no niumero
241 da Ladeira do Barroso foi consequéncia de muito suor, esforco fisico e
econdmico de meu avd e de seus filhos e netos”. Ele e seus vizinhos, companheiros
na luta contra as remogdes, afirmam que ndo s&o contrarios ao progresso no Morro

da Providéncia, acrescentando:

Também queremos fazer parte deste progresso tendo um lugar compativel
com o que temos hoje, no mesmo local, pois todo o nosso circulo de
convivéncia e de vida esta neste bairro, ou seja, escola, mercado, trabalho,
igreja, amigos entre outras coisas. (...) Propusemo-nos a tentar negociar
algumas vezes com o Sr. Secretario Municipal de Habitagdo em nossa casa
e na prépria SMH e todas essas negociac6es ndo sairam do plano das
promessas e dos acertos verbais. (RIO ON WATCH, 2013, Nota 211)

12 Moradores da Providéncia se gueixam de remocé&o imposta/ Revitalizacdo do Porto e especulacéo

imobiliaria deixam populacdo apreensiva Mar 14, 2013. Fonte:<
http://odia.ig.com.br/portal/rio/moradores-da-provid%C3%AAncia-se-queixam-de-
remo%C3%A7%C3%A30-imposta-1.560354>, acesso em 18/11/2014.

13 A Histéria de Uma Familia do Morro da Providéncia, entrevista de setembro 2013. Fonte:
<http://rioonwatch.org.br/?p=4124>, acesso em 27/08/2014.


http://odia.ig.com.br/portal/rio/moradores-da-provid%C3%AAncia-se-queixam-de-remo%C3%A7%C3%A3o-imposta-1.560354
http://odia.ig.com.br/portal/rio/moradores-da-provid%C3%AAncia-se-queixam-de-remo%C3%A7%C3%A3o-imposta-1.560354
http://rioonwatch.org.br/?p=4124

125

A maior mudanca nas ameacas de remocao na favela foi anunciada pelo
prefeito, em uma reunido ocorrida em 30 de outubro de 2013 no seu gabinete, com a
presenca de varios técnicos da Prefeitura, de representantes da Associacdo de
Moradores do Morro da Providéncia®**, do coordenador do NUTH/ Defensoria?'®, da
Comisséo de Moradores afetados pelas Remoc¢des no Morro da Providéncia e de
varios apoiadores técnicos, bem como do F6érum Comunitario do Porto. O anuncio
constou de suspensao das remocdes, que ficariam restritas aquelas que estivessem
realmente situadas em areas de risco. Prop6s também que técnicos da GeoRio se
reunissem com Santos e Asevedo para rever o relatério geotécnico sobre as casas
ameacadas.

Nessa revisdo, a Prefeitura anunciou que ndo haveria mais necessidade de
remover a quantidade de familias inicialmente previstas. Avaliou entdo que, além
das aproximadamente 200 familias que ja haviam sido removidas (concretamente),
seriam retiradas “apenas” mais 80 familias, cujas casas corriam riscos (geoldgico).
Nessas contas, do total inicial de 832 familias ameacadas de remocédo (metade das
1720 familias que residiam no Morro), a quantidade de removidos passaria a ser de
280 familias (somatério do numero de remocdes efetivadas e a efetivar). Sao
contraditérios 0os numeros de familias reassentadas (ou ndo) ou que tiveram
solugdes como indenizagdes ou a compra assistida de uma nova casa, bem como a
localizacdo das novas moradias.

E fato concreto que, apesar de a Prefeitura ter revisado o nimero de
remocdes, 0s transtornos, a dor e o desrespeito causado por um projeto autoritario
de urbanizacdo, imposto pelo municipio sem discutir com a comunidade, deixou
marcas para sempre. E, até o momento (dezembro de 2014), ainda ndo houve uma

explanacgéao clara e oficial da Prefeitura para os moradores sobre o projeto definitivo.

4 Houve um “racha” entre os moradores, desde que o programa Morar Carioca comegou as obras

na comunidade. Os representantes da Associacdo apoiaram o projeto de urbanizacdo da Prefeitura
enquanto as familias ameacadas, ndo se sentido representadas, criaram a Comissdo de Moradores
Afetados pelas Remoc¢6es no Morro da Providéncia.

215 ApOs essa reunido com o prefeito, o coordenador do NUTH (Alexandre Angeli) fez um acordo
direto com a Prefeitura, sem a participacdo das defensoras que acompanhavam o caso (Maria Lucia
Pontes, Adriana Belivacqua e Gabriela Vasano) e sem a aprovacdo da Comissdo de Moradores.
Nesse acordo, o coordenador aceitou as novas proposi¢cdes do municipio, mesmo carecendo dos
detalhes técnicos necessarios para uma analise correta. Tal acordo, entretanto, ndo foi homologado.
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3.3.2 O Programa Novas Alternativas na Rua do Livramento

Como ja foi dito, em 2014 a SMH desmontou esse programa. Isto, no entanto,
nao apaga os problemas sociais causados pelas remoc¢des ou ameacas dos ultimos
anos na zona portuaria, que nao se restringiram ao Morro da Providéncia. Em 2007,
Mariana Zepeda pesquisou a regido durante o seu Mestrado e escreveu a
dissertacdo "Moradia na Reabilitacio de Areas Centrais do Rio de Janeiro:
Programa Novas Alternativas”. Ao mesmo tempo em que identificou os bairros da
regido portuaria - Saude, Gamboa e Santo Cristo - "como 0S espacos propicios para
o fomento e o fortalecimento do uso habitacional, principalmente para a classe baixa
e média-baixa" (ZEPEDA, 2007, p.91), mostrou os casos de populacdes de sem-teto
que foram removidos por ocuparem imoéveis da regido, desapropriados pela
Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH) para o Programa Novas Alternativas.

Na época, Zepeda observou que, dos vinte iméveis selecionados para o
Programa na Rua do Livramento, catorze estavam ocupados por uma populacéo
com renda familiar inferior a trés salarios minimos e essas familias seriam excluidas
pelo Programa, uma vez que 0s seus novos beneficiarios seriam moradores de
situagcdo social e econdmica mais elevada. As entrevistas que ela realizou
forneceram dados sobre as cerca de dezoito familias que moravam nesses imoveis -
alguns arruinados. Totalizavam 66 pessoas, algumas residentes ha 36 anos no
bairro. Segundo a pesquisadora, a principal razdo para viverem ali era o desejo de
ter a casa “propria” em local proximo ao trabalho, deixando para tras a moradia em
quartos alugados ou emprestados. Zepeda observou ainda que esses moradores
investiram seus recursos proprios na execucdo de pequenas obras nos imoveis,
equivalentes a cerca de R$32 mil, gastos com o0 objetivo de adapti-los as
necessidades de acomodacgédo das suas familias.

Trés anos depois, em setembro de 2010, em uma pesquisa realizada na Rua
do Livramento (Zona Portuéria), juntamente o gedgrafo Jodo Carlos Monteiro®®,
constatamos que, dos 14 imoveis estudados por Zepeda, apenas o de nimero 186
continuava ocupado pelas mesmas familias. Segundo informa¢des de moradores
das vizinhancas, as familias que ocupavam os demais imoveis foram retiradas por
funcionarios de 6rgao municipais, algumas sob coacéo e outras indenizadas. Apesar

de néo ter sido possivel saber sobre o novo destino de moradia dessas pessoas, 0s

1% Na época, Monteiro era mestrando do IPPUR/UFRJ, concluido em 2011. Atualmente, é

doutorando na UQAM, em Montreal/ Canada.
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pesquisadores observaram que muitas delas se “amontoaram” no sobrado localizado
no nimero 71 da mesma rua, vivendo em miseraveis condi¢des, de insalubridade,
com risco de desabamento e sem sanitarios.

A nossa pesquisa passou entdo a focar nas familias do que seria o Unico
imovel ainda ndo desocupado pelo programa Novas Alternativas, cujo endereco (até
entdo) correspondia a Rua do Livramento, N° 186. No aspecto juridico, confirmamos
ser o terreno uma propriedade particular que, por ser habitado ha mais de vinte anos
por alguns do grupo, poderia ser garantida a permanéncia deles através do
instrumento juridico usucapido. As entrevistas realizadas com os treze familias da
Ocupacéao forneceram dados que permitiram tracar um breve perfil socioeconémico
dos moradores, semelhantes aos constatados por Zepeda nas outras ocupacoées. A
maioria deles vive na éarea central da cidade ha décadas, possuem uma
dependéncia com a regido, nas suas atividades profissionais, sociais e culturais, e
também aonde as criangas estudam. Entretanto, a renda familiar inferior a 3 salarios
minimos era impedimento para se enquadrarem nas exigéncias dos financiamentos
habitacionais do Programa Novas Alternativas.

O Relato que denominamos “O caso da Ocupag¢éo Rua do Livramento n°® 186
(e de outros iméveis da mesma rua)’, atualizou a situacdo das ocupacdes
pesquisadas por Zepeda e detalhou um pouco mais o caso das familias
entrevistadas. Naquele momento, ja eram fortes as noticias sobre as remocfes
promovidas pela SMH e tentavamos, com esse documento, mostrar a contradi¢cao
existente entre os propdsitos do Projeto Porto Maravilha e interesses de moradores
antigos da Rua do Livramento. Indicava, a0 mesmo tempo, possiveis caminhos para
viabilizar a permanéncia das familias naquele imével (GALIZA; MONTEIRO, 2011).

Conseguimos marcar uma reunido com o entdo secretario de Habitac&o (Sr.
Jorge Bittar) e, juntamente com um grupo de moradores da Ocupacdo Rua do
Livramento 186, essa pesquisa foi apresentada em seu gabinete, em 8/4/2011, numa
tentativa dos pesquisadores de evitar a expulsdo dos moradores pobres dessa
ocupacgdo. Nessa reunido, o0 secretario comprometeu-se que as familias seriam
mantidas no imovel, acrescentando que enviaria ao local representantes da SMH, o
qgue ocorreu em 12/4/2011. Os trés técnicos do Programa Novas Alternativas, que la
estiveram, esclareceram que havia um equivoco, a numeracdo do terreno
correspondia na verdade a 188/190 e o imdvel ndo fazia parte dos selecionados

pelo programa. Asseguraram que apenas o imovel vizinho, cujo niumero verdadeiro
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era 186, tinha um processo de desapropriagdo e negociacdo com 0sS ocupantes em
andamento. Apesar de tal garantia e do compromisso assumido pelo Secretério
Bittar, 0 que aconteceu oito meses depois foi mais um dos casos marcantes e
perversos de remocdo, afetando a moradora ha mais de trinta anos da zona
portuaria, Maria da Graca do Nascimento Guedes, residente do imoével pesquisado.
As vésperas do Natal de 2011, representantes da Prefeitura estiveram no
imovel n.186 para garantir a imissao de posse do mesmo, cujos ocupantes ja haviam
sido indenizados pelo municipio. Estavam acompanhados tanto de forca policial e de
maquinas para destruir o imével e, também, de técnicos da SMH e da Procuradoria
Geral do Municipio. Segundo os representantes da SMH, a casa da Dona Grac¢a nao
seria atingida, apesar de localizada nos fundos do terreno e ter a entrada pelo portao
vizinho. No entanto, ao fazerem a medicdo do imoével N°186, constataram “de
repente” que a sua casa fazia parte da area imitida e que, por isso, também seria
destruida naquele momento. Em uma carta enviada e protocolada ao Secretério

Bittar, em 13/01/2012, Dona Graca expressou a sua dor:

Roguei por uma prorrogacgéo de prazo, aleguei que ndo me recusaria a sair,
queria pelo menos salvar os meus poucos bens. Nao me deram ouvidos e
destruiram tudo, sem qualquer chance de negociagdo, sem qualquer aviso
prévio. Fui desrespeitada, humilhada perante todos (inclusive a minha filha),
ameacada de prisdo por desacato, tratada como bandida. Fui violada moral
e psicologicamente. Perdi tudo, destruido ou saqueado: bens materiais,
registros da minha vida, da minha histéria, documentos e fotos antigas. Eu e
minha filha ficamos praticamente com a roupa do corpo, na rua. (MARIA DA
GRACA GUEDES, Carta para a SMH, 2012, ANEXO)*"'

Certamente existiram e ainda existem muitos casos iguais aos da Dona
Graca, desde que as remocdes voltaram a fazer parte da pauta municipal. O Dossié
Megaeventos e Violagbes dos Direitos Humanos no Rio de Janeiro, do Comité

1218

Popular da Copa e Olimpiadas (2013, p.31°") registra que foram removidas no

municipio 10.942 familias. Mas, segundo a Anistia Internacional®’®, a prépria

?" Na época do acontecido, eu estava no Canadd, em Montreal, desfrutando a minha bolsa

“sanduiche”. Ao retornar, passei a acompanhar o caso da Dona Graga pessoalmente, em reuniées na
SMH, na Defensoria Publica e outras instancias. Nessa luta, ela conseguiu receber uma quantia
referente aluguel social mensal da Prefeitura, insuficiente entretanto para pagar uma moradia na
mesma regido, o que a fez endividar-se muito, também porque teve que mobiliar a sua nova moradia.
No momento, ainda aguarda uma indenizacdo pela perda dos bens materiais. Recebeu a casa na
area central, prometida pela SMH desde 2011, apenas em 2015.

2% Quadro 1 — Sintese do Numero de Familias Removidas ou Ameacadas de Remocdo, por
Comunidade, Cidade do Rio de Janeiro, 2013. Das 37 comunidades relacionadas, 9 se encontram na
regido portuaria — n° 22 (Morro da Providéncia) até a de n° 30 (Ocupacéo Casarao Azul).
219Fonte:<http://anistia.org.br/direitos-humanos/blog/basta-de-remo%CS%A?%CS%BSes-
foroeC3%A7adas-2013-09-18>, acesso em 9/11/2013.


http://anistia.org.br/direitos-humanos/blog/basta-de-remo%C3%A7%C3%B5es-for%C3%A7adas-2013-09-18
http://anistia.org.br/direitos-humanos/blog/basta-de-remo%C3%A7%C3%B5es-for%C3%A7adas-2013-09-18
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Prefeitura assumiu que mais de 19.000 familias foram removidas, desde 2009%%°,

periodo em que o proprio Secretario Municipal de Habitagcdo de entdo (Pierre
Batista) citou, em 2014, que 20.299 familias (mais de 65.000 pessoas) tinham
sofrido remocéo compulsoria.

Lucas Faulhaber e Lena Azevedo (2015, p.36)?** fizeram uma comparacéo
entre numero de familias removidas nos trés periodos mais graves das remocdes de
assentamentos precarios no Rio de Janeiro, também destacados por Galiza, Vaz e
Silva (2014). No mandato do prefeito Pereira Passos (1902-1906) foram removidas
20.000 pessoas; do governador Carlos Lacerda (1961-1965): 30.000 pessoas; e do
prefeito Eduardo Paes: 67.000 pessoas.

A Zona Portuéria possuia, até recentemente, varias ocupacdes de moradores
pobres, principalmente em imoéveis subutilizados e degradados do poder publico.
Dessas, 0 mesmo Dossié Megaeventos relaciona um total de 1.747 familias de nove
comunidades ja removidas ou ameacadas de remocao, dentre as quais: diversas
ocupacdes na Rua do Livramento, a Ocupacdo Quilombo das Guerreiras (Av.
Francisco Bicalho, n.49 — ver Nota 38), a Ocupacdo Zumbi dos Palmares (Av.
Venezuela, n. 53), a Ocupacéo Flor do Asfalto (Rua Rodrigues Alves, 535), etc. Esta
dltima tinha inclusive os projetos técnicos de reforma ja prontos e pagos com
recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), modalidade
Prestacdo de Servicos de Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social,
desenvolvidos pela Associacdo de Arquitetos Chiqg da Silva em conjunto com 0s
moradores®?,

Ao analisarem os grandes eventos, obras e remocdes ocorridas no Rio de
Janeiro, do século XIX ao século XXI, Galiza, Vaz e Silva (2014) associam as
grandes obras a ‘“ideia de desenvolvimento e de modernizagdo urbana”.
Acrescentam ainda que “as justificativas para tais transformagdes urbanas variam de
acordo com a época, sendo as dos tempos atuais 0s grandes eventos esportivos,

cuja sede é o Rio de Janeiro”. O que nado varia, entretanto, € que os grandes

220 Outras violacdes foram identificadas, como: falta de acesso & informacdo e didlogo com as

comunidades; prazos de notificacdo insuficientes para 0 morador organizar a sua saida; destruicao e
perdas de bens materiais; casas demolidas a noite e na véspera do Natal; reassentamentos em areas
distantes e/ou locais inadequados e indenizagfes financeiras muito baixas, além de remocgdes sem
nenhuma indenizacao.

! FAULHABER, LUCAS; AZEVEDO, LENA. SMH 2016 remogdes no Rio de Janeiro. Rio de Janeiro:
Mérula, 2015.

22 Fonte: GALIZA, 2008, p.69/70
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projetos urbanos atuais, como o Porto Maravilha, trazem, quase sempre, acdes que
evidenciam as relacGes entre grandes obras publicas, mercado imobiliario, politicos,
governantes, proprietarios e o deslocamento de moradores pobres. Repete-se assim
na cidade a “cultura de remogao”, comandadas pelos governantes, associada a uma
“cultura de sofrimento” que atinge os grupos sociais mais pobres. (GALIZA, VAZ e
SILVA, 2014, p 3).

As mesmas autoras retomam o fio da historia e as origens da ocupacédo do
Morro da Providéncia para assinalar que se delineia “um novo fenémeno,
assustador, mas representativo da ‘cultura da remocgao”:

Com as repetidas ameacas de expulsdo, ou, em termos técnicos, de
reassentamento de moradores de trechos da favela da Providéncia que,
mais uma vez, assume seu carater emblematico e pioneiro. Isto porque,
depois de 120 anos da traumatica experiéncia de sua formacdo, o0s
descendentes dos primeiros ocupantes, 0s removidos iniciais, Ssao

ameacados de nova remocdo. Impulsionada pelo turismo e pelo Poder
Publico, a gentrificac@o sobe a favela. (GALIZA, VAZ e SILVA, 2014, p. 15).

O j& citado Grupo de Trabalho Moradia Adequada, pertencente ao Conselho
de Defesa dos Direitos da Pessoa Humana (CDDPH)/ Secretaria dos Direitos
Humanos/ Presidéncia Da Republica percebeu certamente a gravidade da situacéo
gerada pelo projeto Porto Maravilha na Zona Portuaria carioca e, por essa razao, no

Relatério Final da visita ocorrida em dezembro de 2012, recomendou:

[...] que sejam demarcadas “Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em
areas ocupadas por comunidades de baixa renda, em especial, as areas
afetadas pelas obras de infraestrutura para grandes eventos e demais
megaprojetos que possam causar valorizagdo imobiliaria”. (PRESIDENCIA
DA REPUBLICA, 2013, p.34).

E, como orientacdo especial para a Prefeitura do Rio de Janeiro, 0 mesmo
documento recomendou a revisdo do “projeto de revitalizagdo da area denominada
Porto Maravilha para inclusdo de propostas de producdo habitacional para
populacdo de baixa renda, bem como previsdo de consolidacdo de éareas ja
ocupadas”. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2013, p.33)

3.4 Considerac0des Parciais

A pesquisa mostrou uma histéria da Zona Portuaria do Rio de Janeiro
marcada por momentos de atuacdo de governantes que promoveram uma “cultura
de remocgao” aliada a uma “cultura do sofrimento”, imposicdo as familias

desfavorecidas que viveram (e ainda vivem) a dor de serem expulsas de suas casas.
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A relacao entre as remoc0fes e as grandes obras ocorreu no passado (século XIX) e
persiste até os dias de hoje, em a¢cbes de um poder publico defensor do capital e da
especulacao imobiliaria, que utiliza como pretexto atual os megaeventos esportivos.
A Operagao Urbana do Porto do Rio (Projeto Porto Maravilha), aprovada “em regime
de urgéncia” sob efeito da euforia gerada (ou fabricada pela midia) logo apds a
cidade ser anunciada como sede das Olimpiadas 2016, é a representacdo espacial
dessa forma de atuacao na area central carioca.

Muitos foram os questionamentos emitidos pelos autores pesquisados, a
comecgar pela visdo geral da utilizagdo do instrumento Operagdo Urbana
Consorciada como indutor do aumento da desigualdade social brasileira,
principalmente se a sua aplicacdo € comparada a de outros paises desenvolvidos,
onde as conquistas sociais ja estdo consolidadas. E colocada em divida a
legitimidade do enquadramento do projeto Porto Maravilha na lei do Estatuto das
Cidades em aspectos como a falta da participacdo da populagcédo na elaboracéo do
projeto, nas questdes econdmicas e urbanisticas, além de outras.

As criticas ressaltam o ndo atendimento as orientacdes previstas no
instrumento Operagbes Urbanas Consorciadas, do Estatuto da Cidade, desde a
concepcao inicial do projeto, realizada por técnicos do grupo de trabalho
interministerial e municipal, sem qualquer participacdo da comunidade local. A
situacdo ficou ainda mais grave quando, no primeiro mandato do prefeito Eduardo
Paes, os dados produzidos pelo setor publico foram repassados para o setor privado
(empreiteira OAS), que adaptou o projeto unicamente aos interesses especulativos
do mercado.

A busca desenfreada pela valorizacéo imobiliaria fez desse projeto um alvo de
criticas de moradores locais, de instituicbes da sociedade civil, de pesquisadores
autonomos, da academia e até de documento do Conselho de Defesa dos Direitos
da Pessoa Humana, ligado a Presidéncia da Republica. A pesquisa comprovou 0s
impactos negativos na area e o aumento das desigualdades, embora o discurso da
OUC Porto do Rio enuncie um caréter socialmente inclusivo.

Sob o ponto de vista da politica publica federal, o Projeto Porto Maravilha
representa a pratica oposta aos programas propostos por mais de vinte anos pelo
governo federal, que se baseavam no argumento da reabilitacdo urbana e da
recuperacdo do acervo imobiliario subutilizado para uso habitacional, objetivo este

propagado (e frustrado) nos primeiros tempos do Ministério das Cidades (2003). Se,
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nessa época, havia uma preocupacdo em destacar a importancia da reabilitacdo
urbana na reducédo das desigualdades socioespaciais, nos tempos atuais o discurso
de incentivo & moradia nas areas centrais foi abolido e a politica habitacional esta
centrada no Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), com a construcdo de
conjuntos residenciais nas periferias das cidades e a repeticdo dos erros do BNH.

Nessa forma de politica pulblica, coube até sacrificar o componente
habitacional do projeto Porto Maravilha, como assumiu a Caixa Econdmica Federal
(principal investidor) e o proprio prefeito Eduardo Paes, ao se “autocriticar” pela falta
de imdveis residenciais e admitir claramente a estratégia especulativa do projeto. Os
incentivos para o uso habitacional, oferecidos pela municipalidade em julho de 2014,
privilegiaram a producdo de habitacdo para a classe média, normalmente uma
iniciativa espontanea do mercado imobiliario, com beneficios fiscais para construir
lucrativos empreendimentos na area do projeto Porto Maravilha, apoiados pela
disponibilizagédo dos terrenos publicos da Unido. Ficou clara a omisséo oficial sobre
a producdo de habitacdo de interesse social, cuja responsabilidade € de
governantes compromissados em garantir melhorias nas condi¢cdes habitacionais
dos atuais moradores e em produzir habitacdo popular para os segmentos sociais
mais desfavorecidos.

E possivel avaliar que a definigdo da fonte de recursos financeiros foi um dos
elementos fundamentais para a realizacdo do projeto do porte do Porto Maravilha.
Cabe a Caixa, entdo, o protagonismo de ter viabilizado a utilizacdo do dinheiro do
FGTS em prol da valorizacao imobiliaria, ao comprar todos os CEPAC e assumir 0os
riscos constantes no Edital do Leildo de venda desses Certificados, apesar dos
alertas de especialistas sobre uma possivel “bolha” imobiliaria em empreendimentos
comerciais, ocasionada pela reducdo do crescimento do pais e retracdo dos
negocios. Concentra-se na Caixa 0 risco de ser a instituicio federal mais
comprometida com 0s impactos negativos possiveis de ocorrerem com a
implementagdo da OUC, por ser o agente responsavel pela: operacionalizacdo do
FGTS na compra dos CEPAC e a administragdo do Fundo Imobiliario do Porto
Maravilha (FIPM), também detentor dos imoveis publicos. Aléem disso, a Caixa é
responsavel pela andlise, contratacdo, vistoria das obras e a liberacdo dos
desembolsos previstos em cronogramas fisico-financeiros de contratos que
viabilizam a execucdo dos conjuntos habitacionais do MCMV (propostos pelo

Municipio), onde sao reassentadas as familias removidas de suas casas.
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Ao separar totalmente da sua estrutura o setor que cuida dos ativos de
terceiros (a VITER) a Caixa praticamente criou uma empresa “autbnoma”, cujo
compromisso € inteiramente voltado em obter o maior lucro possivel para o FGTS.
Embora o entrevistado representante da VITER tenha defendido ndo haver uma
distorcdo na funcdo original do FGTS e da Caixa, que ja atua como um banco
comercial de caréater lucrativo, a empresa acumula também os papeis importantes de
Agente Operador e Financeiro das politicas urbanas e de habitacdo social, que
repercutem diretamente na cidade e nos seus cidaddos mais desfavorecidos. Ao
assumir no discurso e na pratica a operacdo de mercado do Porto Maravilha, a
Caixa contribui, em parceria com a Prefeitura do Rio, para a exclusdo de muitos dos
atuais moradores da regido portudria e o aumento da segregacao socioespacial da
cidade.

O apoio do governo federal ao municipio esta viabilizando a festejada (pelo
prefeito carioca) “maior parceria-publico-privada do pais”, composta por trés das
grandes empreiteiras do pais (duas das quais envolvidas em escandalos de
corrupcgao), com o “mérito inovador” dessa PPP n&o utilizar dinheiro publico. E certo,
entretanto, que esse dinheiro também nao vem do setor privado, que pouco arrisca
nessa operacdo. A fonte de recursos dessa operacdo vem do FGTS, dinheiro do
trabalhador. Caberia aqui questionar-se: caso a operagdo dé certo, o lucro
proveniente da valorizacdo imobiliaria serd repassada para o trabalhador, que sé
vem acumulando perdas na remuneracédo do seu FGTS ? E se a operacdo urbana
nao der certo, quem arcara com 0s prejuizos que o Fundo podera ter?

A existéncia rara nas cidades brasileiras de um banco de terras publicas
federais disponiveis na érea portuaria do Rio de Janeiro (62%) retine uma condicao
especialissima para a formulagdo de uma politica habitacional socialmente mais
justa. Entretanto, os melhores e maiores terrenos da area estdo sendo
disponibilizados para o Municipio, através de decreto presidencial, usando os
megaeventos esportivos como pretexto. E oportuno questionar-se a transferéncia
dos equipamentos olimpicos previstos para a Zona Portuaria, se o deslocamento
para a Zona Oeste anularia a justificativa da cessao de tais imoveis.

Em relacéo as responsabilidades da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, a
Cdurp informou, em varias instancias de debates, que as decis6es de remocdes de
familias e a elaboracéo das propostas de habitacdo de interesse social (HIS) eram

de responsabilidade da Secretaria Municipal de Habitacio (SMH). E fato concreto,
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entretanto, que cinco anos se passaram e nenhum percentual de producéo para HIS
foi incluido no projeto, que ambas instituicbes pertencem a estrutura da Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro e que nao faz qualquer sentido essa compartimentacéo de
responsabilidades em um projeto tdo grandioso como o Porto Maravilha.

No aspecto do rico patrimdnio cultural existente na regido portuéria (Projeto
SAGAS), ha comentérios negativos sobre o fato de o projeto Porto Maravilha
desconsiderar o acervo existente, inserindo elementos arquitetdbnicos como grandes
torres espelhadas, que contrastam drasticamente com a diversidade do entorno
preservado da regido. E os incentivos culturais, sociais e econdmicos oferecidos tém
beneficiado muito mais turistas e pessoas de fora que os moradores antigos pobres,
expulsos da regido por causa da valorizacdo excessiva.

O Relatorio do Conselho de Defesa dos Direitos da Pessoa Humana/
Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica (citado antes)
recomendou a revisdo do projeto Porto Maravilha, com a inclusdo de zonas
especiais de interesse social e de habitacdo de interesse social. Entendemos que
esse deveria ser papel do poder publico: incluir o componente habitacional como um
dos mais importantes do Porto Maravilha, que, aliado a projetos de geracédo de
trabalho e renda, poderia gerar, efetivamente, uma reducédo na desigualdade social
da cidade e do pais.

Como seria entdo um projeto Porto Maravilha socialmente inclusivo, que
promovesse efetivamente um processo diferente, a partir de um debate amplo com a
da populacao local? Um dos grandes desafios € a promocao efetiva da diversidade
socioecond6mica da populacéo que, no caso de HIS, a realidade comprova depender
apenas das iniciativas do Estado. Como primeiro ponto, um Plano de Habitacdo de
Interesse Social deveria seguir os anseios da populagéo e evitar o que Janoschka e
Casgrain (Item 1.3) comentaram sobre o poder publico ocultar a sua verdadeira
intencdo. No caso desse projeto, ha a possibilidade de a prefeitura satisfazer o
discurso positivo da “participacdo” comunitaria, utilizando o chamamento
“‘espontaneo” das familias, usando porém em troca as promessas de obtencdo da
casa propria. Aléem disso, o fato de a OUC do Porto ndo prever a alocacdo de
recursos especificos para o componente habitacional, existe também o risco de a
proposta de producdo de novas unidades habitacionais pelo municipio ser baseada
apenas em recursos financeiros dos programas habitacionais federais disponiveis

(por exemplo, o Minha Casa, Minha Vida), cuja concorréncia com outras cidades e
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outros agentes ndo garante a disponibilizagéo efetiva de recursos financeiros para a
execucdo das moradias populares. As tentativas passadas e frustradas de
lancamento de programas federais de reabilitacdo de areas centrais (BNH, Caixa e
Ministério das Cidades) confirmaram tal fato.

Um Plano de Habitac&o de Interesse Social poderia ser parte de uma politica
publica adequada, com instrumentos juridicos, legais, urbanisticos e financeiros que
atuassem como defesa contra a gentrificacdo, alguns dos quais citados a seguir:

- Sobre a producdo de novas moradias: necessario incluir uma quantidade de HIS
que promova de fato uma diversidade socioeconémica, beneficiando ndo s6 os que
vivem na zona portuaria, como familias que vivem em outros bairros e desejam
morar no centro, onde se concentra a maior quantidade de trabalho e emprego da
cidade. Hoje: cerca de 30 mil moradores e 10 mil habitacdes; futuro: 100 mil
habitantes. Quem seréo as 70 mil pessoas que virdo e qual a faixa de renda (cerca
de novas 34 mil unidades habitacionais)? Seria justo 30% a 50% dessas unidades
fossem destinadas para HIS?

- Inclusdo de instrumentos como a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS):
ampliacdo das ZEIS (hoje restrita ao Morro da Providéncia) para que nao se formem
guetos de pobres ou de ricos dentro da regido. Outros instrumentos: Direito de
Preempcédo; Usucapido para a regularizacao fundiaria (e reforma de moradias) de
imoveis de antigas Ocupacdes.

- Melhorias habitacionais: concessao de créditos subsidiados que beneficiem todos
que quiserem melhorar suas casas. Os moradores das casas marcadas
perversamente no Morro da Providéncia merecem receber recursos a fundo perdido
para as obras e reformas de suas casas, como forma (minima) de reparo moral e
psicolégico da prefeitura.

- Definicdo dos recursos que tornardo viavel a execucao do Plano de Habitacdo de
Interesse Social do Porto, assegurando que parte dos recursos financeiros da
Operacao Urbana Consorciada ((dos 8 bilhnbes de reais) seja alocada para a
habitac&o de interesse social a ser produzida na area do projeto.

- Cumprimento das leis federal, estadual e municipal no que tange a destinacao
prioritaria dos imoveis publicos subutilizados para a producdo de habitacdo de
interesse social.

- Mecanismos de defesa contra a gentrificacdo: ndo basta apenas produzir novas

moradias, € importante também garantir a permanéncia das familias através de
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instrumentos como a propriedade coletiva, usada nas cooperativas habitacionais de
autogestdo (Comunidade Milton Parc, em Montreal e a politica habitacional
uruguaia), assim como a Locacdo Social (publica e privada, como adotada na
Franca) e a Concessao de Direito Real de Uso (ja praticada na cidade).

Seriam essas acdes suficientes para criar uma defesa contra o processo de
gentrificacdo da Zona Portuaria carioca? E isto uma utopia passivel de transformar-
se em realidade? A Instrucdo Normativa do Ministério das Cidades que regulamenta
a aplicacdo dos recursos do FGTS nas Operacfes Urbanas Consorciadas (de
17/12/2014) poderia transformar o Porto Maravilha em um projeto com mais justica
social e espacial? Sao perguntas que tentaremos responder no Capitulo 4, a seguir.

A ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO

Regites Admisialratve

Areas de Funsjenems

Mapa 1 - A Cidade do Rio de Janeiro, destacando (no retangulo) a Area Especial de Interesse
Urbanistico do Projeto Porto Maravilha (e Operagéo Urbana Consorciada). Fonte: Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro/ Instituto Pereira Passos (IPP), 2015
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A ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO
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Mapa 2 — Fluxo das remog¢des de moradores das comunidades para a periferia da Zona Oeste da
cidade do Rio de Janeiro. No circulo mais escuro, vé-se o Porto Maravilha (Lucas Faulhaber, 2015)

Mapa 3 — Area da Operacgdo Urbana Consorciada Porto do Rio de Janeiro, projeto Porto Maravilha
(Fonte: site CDURP)



A ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO

Fig. 10 — Foto antiga da Zona Portuaria, Vista da Baia de Guanabara (Autor ndo identificado)

ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — INTERVENCOES PROJETO PORTO MARAVILHA

Fig.13, 14 e 15 — Projeto Porto Maravilha - fotos-propaganda grandes empreendimentos
coorporativos e comerciais a serem construidos na area (Fonte: site da CDURP)
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ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO - INTERVENGCOES PROJETO PORTO MARAVILHA

Fig.16 — Imagem do Morro da Providéncia Fig.17 — Vista do museu MAR para a
Refletida na fachada espelhada de um novo Praca Maua (HGaliza, 2015)
empreendimento da area (HGaliza, 2015

ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — MORRO DA PROVIDENCIA

Fig.18 — Foto antiga do Morro (autor desconhecido) Fig.19 — Vista atual (HGaliza, 2013)

Fig. 20 — Vista atual (autor desconhecido)
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ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — MORRO DA PROVIDENCIA

Fig. 21 e 22 — Vistas teleférico, com Estagao Central do Brasil ao fundo (HGaliza, 2015)

ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — MORRO DA PROVIDENCIA, AREA DO ORATORIO
(Fotos: HGaliza, 2011 e 2012)

Fig. 23 e 24 — Vistas geral da regido mais alta do Morro, com Orat6rio ao fundo
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ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — MORRO DA PROVIDENCIA, AREA DO ORATORIO
(Fotos: HGaliza, 2011 e 2012)

Fig. 25 — Casa de D. Francisca

Fig.26 e 27 — Casas da area do Orat6ério, marcadas pela SMH para remocao (HGaliza, 2012)
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ZONA PORTUARIA DO RIO DE JANEIRO — MORADORES DE OCUPACOES DA RUA DO
LIVRAMENTO (Fotos: HGaliza, 2011)

Fig. 30 e 3-1 - Ocupa existente em antigo frigorifico, removida para dar lugar a Estacéo do
teleférico da Gamboa

Fig.32 e 33 — Familias antigas moradoras das Ocupagfes da Rua do Liviamento
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CAPITULO 4

4 REABILITACAO SEM GENTRIFICACAO: UTOPIA OU REALIDADE?

Muitos dos teodricos citados afirmam que a forma dominante do urbanismo
contemporaneo conduz a processos de gentrificacdo, em cidades que se tornaram
mercadoria nas maos de governantes descompromissados com a reducao das
desigualdades sociais. Seria entdo uma utopia acreditar na possibilidade de
reversdao dessa forma de planejamento? A realidade demonstra que 0s casos
pesquisados das cooperativas de autogestdo canadenses e uruguaias Sao capazes
de conter, de alguma forma, a “furia” especulativa, especialmente quando adotam o
instrumento da “propriedade coletiva” em projetos de habitacdo popular. E fato
reconhecido por pesquisadores da Comunidade Milton Parc (Canada) que a
propriedade Unica e coletiva criou obstaculos para a gentrificacdo, apesar da
pressao da elitizada da vizinhanca. As cooperativas uruguaias mostraram, também,
a importancia desse instrumento para a organizacdo, conscientizacdo e militancia
politica dos associados. Foram soluc¢des de politicas publicas habitacionais iniciadas
em contextos onde os ideais socialistas estavam em plena efervescéncia, em ambos

paises.

Associando-se esses fatos a realidade brasileira, mais especificamente para o
ano de 2003, quando a situacdo politica e os ideais pareciam semelhantes, é
inevitavel questionar-se o porque de o governo federal ndo ter atendido aos pleitos
dos movimentos sociais de luta pela reforma urbana, grandes apoiadores da elei¢céo
do Presidente Luiz Inacio Lula da Silva. Naquele momento, havia uma indicacéo
sobre a possibilidade de mudancas consubstanciais na politica urbana federal e de
habitacado de interesse social que, se tivessem ocorrido, se refletiiam na reducao

das desigualdades socioespaciais do pais.

Retomando-se as reflexdes dos tedricos sobre o papel do Estado (Item 1.2), é
oportuno citar os comentarios de Harvey sobre o exercicio do poder estatal em nome
do interesse de classe existente no interior dos governos, capaz de enunciar no seu
discurso que suas agbes sao para o bem de todos, embora se contradiga quando
segmentos do poder tomam decisdes e “nao decisdes”. Harvey destacou que a base

do poder econémico esta no direito da propriedade privada, um privilégio do sistema
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capitalista que certamente dificulta a implementag&o do instrumento da propriedade

coletiva ou outros que impedem as relagdes sociais de trocas de bens iméveis.

Ao contextualizar-se a teoria de Poulantzas ao Estado brasileiro, € possivel
associar-se que a classe dominante - das empreiteiras, segundo autores citados -
organizou a sua estratégia de exercer o poder em relacdo as classes dominadas,
representadas pelos movimentos sociais de luta pela moradia, que, apesar das
conquistas legais, da criacdo do Ministério das Cidades e da obtencéo de subsidios
para moradia popular, viram esvaziar suas propostas e suas reivindicacdes. No caso
especifico do projeto Porto Maravilha, pode ser destacada a ndo disponibilizacdo de
imoveis publicos da regido portuaria do Rio de Janeiro para habitacdo de interesse

social, contrariando a prépria legislacdo dos trés niveis de governo.

As empreiteiras que dominam a politica urbana e habitacional podem
representar o aspecto “concreto” da categoria abstrata referida por Harvey,
comprovando a pouca autonomia do Estado no sistema capitalista, que é apoiado
(também) por um corpo de funcionarios estatais que, embora ndo sejam capitalistas
e latifundiarios, tomam para si a missdo de cumprir as regras do poder capitalista,
conforme interpreta Poulantzas (Item 1.2). Isto talvez explique a atuacao distinta de
funcionarios da Caixa Econémica Federal em projetos habitacionais de autogestédo
que, segundo analisou Naime (Item 2.2.1), agem de forma mais flexivel (ou ndo) na

interpretacdo dos programas habitacionais da instituicao.

A consequéncia direta dessas acfes estatais vinculadas aos interesses das
classes dominantes é a gentrificagéo, problematica analisada por Lees (Item 1.3). O
papel do Estado brasileiro na politica urbana adotada no projeto Porto Maravilha,
evidencia o proprio poder publico atuando como uma empresa privada que busca
mais o lucro imobiliario que o bem estar da populacédo local, a ponto de ter proposto
a remocao de metade dos moradores da mais antiga favela da cidade — o Morro da

Providéncia.

A possibilidade de mudancas no projeto Porto Maravilha tornou-se palpavel a
partir do citado relatorio da prépria Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia
da Republica que recomendou a revisdo do projeto no aspecto da incluséo social da
populacao local. Dois outros atos ocorreram e abriram a oportunidade de revisao e
aprofundamento na questdo residencial: primeiro, a realizacdo do comentado

seminério sobre Habitacdo de Interesse Social, na Cdurp (em dezembro/ 2014);
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segundo, o lancamento da Instrucdo Normativa do Ministério das Cidades, em
atendimento a auditoria da Controladoria Geral da Unido (CGU), que estabeleceu as
regras de aplicacdo dos recursos financeiros do FGTS nas Operacdes Urbanas

Consorciadas.

Diante desses fatos, ha necessidade de serem rememorados alguns dos
instrumentos que se mostraram eficazes nas experiéncias analisadas antes, assim
como outros mecanismos passiveis de serem utilizados em projetos que contribuam

efetivamente para a reducéo das desigualdades e da injustica social.

4.1 Instrumentos de Defesa Contra a Gentrificacéo

Convém relembrar, de inicio, aspectos considerados relevantes para o
entendimento e desenvolvimento deste capitulo: permanece o recorte nas areas
centrais das cidades brasileiras; trata-se de politicas publicas de reabilitacdo de
areas centrais como entendido na Carta de Lisboa e no discurso inicial do Ministério
das Cidades (Capitulo 3); e destaca-se o0 uso residencial como fundamental em
projetos desse tipo, focando na garantia da permanéncia dos moradores antigos e
no estimulo a producdo de novas moradias na area e a diversidade social e

econdbmica local.

Nesse sentido, ressaltem-se as reivindicagfes dos movimentos sociais que ha
décadas criticam o modelo oficial da politica publica de HIS pelo fato de adotar uma
Unica forma de acesso a moradia, de financiamentos publicos que permitem apenas
a modalidade aquisicdo da casa propria, solucao irreal e limitada para a realidade do
pais, de déficit habitacional tdo elevado.

Na realidade atual, apenas a Concesséo de Direito Real de Uso (Capitulo 2),
€ permitida nos financiamentos do governo federal, como o citado caso da
Ocupacdo Regente Feij0. Ressalte-se, entretanto, que mesmo em um imovel
multifamiliar, a concessdo € individualizada e abrange o apartamento de cada
morador fato esse que limita a possibilidade de uma atitude no aspecto coletivo.
Como foi mencionado no Capitulo 2, o Relatério da UN-Habitat aponta que os
governos nao deveriam fugir da realidade da formacdo de grande parte da
populacao das cidades ser composta por inquilinos, embora, ainda assim, seja muito
reduzido o numero de governos que implementam politicas publicas de locacao

social.
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4.1.1 A Locacao Social

Essa € uma das formas de acesso a moradia praticada ha anos por varios
paises, inclusive da América Latina (Chile, por exemplo), que pode ser utilizada
como estratégia de desenvolvimento urbano das areas centrais de cidades
brasileiras.

No modelo de locacdo social publica da politica habitacional da Franca, o
Estado € o proprietario do estoque locativo, € responsavel pela sua gestdo e pela
concessédo dos subsidios as familias de situacao financeira precaria.?*®> H4 também
uma outra modalidade, de locacgéo social privada, um tipo de instrumento usado para
estimular o mercado de aluguel privado, de imdveis situados em &reas que passam
por intervencdes urbanas de revalorizacdo dos bairros, sustentadas por subsidios
concedidos as cidades. Além do interesse na conservacdo do patriménio de valor
cultural, o governo francés justificava a aplicagdo de recursos financeiros na
reabilitacdo do estoque locativo privado pelo fato de 14, como em outros paises
europeus, nao existir a “cultura da casa propria” e, por outro lado, enfrentar a
realidade da limitacdo estatal em atender a demanda habitacional existente. Nesse
modelo, o Estado incentiva a diversidade socioeconémica (até em um mesmo
prédio) ao auxiliar o proprietario a reformar o seu imovel, oferecendo financiamento
subsidiado e exigindo, como contrapartida, a aplicacdo de dinheiro do proprio bolso
do proprietario para a execucdao das obras. Constam como clausulas sociais do
contrato de locacéo: a fixacdo de um determinado niumero de unidades habitacionais
do prédio para locatarios compostos por familias pobres, que também recebem
subsidios para pagamento do aluguel; os demais apartamentos podem ser alugados

a preco de mercado®®*.

4.1.2 As Cooperativas de Autogestao e a Propriedade Coletiva
Como descrito no Capitulo 2, esse €, de fato, o principal instrumento de
defesa contra a gentrificagdo, a negacao do capital, que fortalece a mobilizacéo e a

organizacdo politica dos movimentos sociais. O uso da propriedade coletiva como

23 Como exemplo, os famosos HLM - Habitations a Loyers Modérés (habitacdo de aluguel

moderado), dos conjuntos habitacionais dos anos 60, hoje criticadospor se localizarem nas periferias,
formando guetos de pobres marginalizados.

224 Exemplo das Opérations programmées d’amélioration de I'habitat - OPAH (Operagfes
programadas de melhoria da habitacdo).
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forma de acesso a moradia social permite criar uma barreira real contra a presséo de
uma demanda imobiliaria de renda maior que a dos cooperativados. No exemplo
canadense, o pagamento de um aluguel mensal, compativel com os rendimentos de
cada familia, é a forma financeira de participacdo do morador. A adocao de solucdes
arquitetdbnicas que permitem o uso comercial no térreo de um imovel antigo, além de
obedecer ao padrédo das tipologias do passado (comércio no térreo e moradia nos
andares superiores), possibilitam gerar renda para a manutencdo do imovel.
Importante também a inclusdo de outros tipos de programas de geracdo de renda
para 0os moradores aproveitarem as oportunidades de trabalho e emprego que sao
oferecidos com a valorizacdo da é&rea reabilitada, bem como a realizacdo de
programas de educacdo patrimonial que contribuem para a formacdo dos
moradores, a difusdo, valorizacdo e preservacdo do conhecimento da histéria do

local.

4.1.3 Outros Instrumentos

O Direito de Preempc¢éo é outro instrumento juridico que pode ser utilizado
em projetos de reabilitacdo de areas centrais, relevante por permitir ao Municipio a
preferéncia da compra de iméveis privados colocados a venda dentro de uma area
delimitada por lei.

Outros instrumentos juridicos e urbanisticos a destacar sdo aqueles
apontados como provaveis de serem aplicados na area do projeto Porto Maravilha
ou ja inseridos em normas recentes. Trata-se do IPTU Progressivo®?, das Zonas (ou
Areas) Especiais de Interesse Social (ZEIS ou AEIS), citados pela imprensa ou ja
incluidos na recente Instrucdo Normativa aprovada pelo Ministério das Cidades,
comentada a seguir, que define as regras a serem seguidas por um Municipio
interessado em obter recursos do FGTS para realizar uma Operacao Urbana
Consorciada.

4.2 Operacgdes Urbanas Consorciadas: normas recentes

Uma das principais constatacfes desta pesquisa € que, ao viabilizar a OUC

do Porto do Rio de Janeiro usando a fonte de financeira do FGTS para comprar 0s

225 Matéria publicada no Jornal O Globo, em 28/12/2014, com o titulo “Imdvel vazio vai custar caro -

Prefeitura planeja cobrar IPTU progressivo para estimular moradias no Porto e no Centro”. Fonte:
<http://oglobo.globo.com/rio/imovel-vazio-vai-custar-caro-14922861>, acesso em 13/01/2015
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Cepac, o governo federal passou a investir nessa experiéncia piloto como a
representacdo pratica do que era a politica (frustrada) de reabilitagdo de areas
centrais consolidadas, perseguida ha anos por instituicbes federais, conforme
comentado. SO que, agora, o instrumento Operacdo Urbana Consorciada, do
Estatuto da Cidade substituiu oficialmente as denominagdes anteriores
(revitalizagao, reabilitagcéo, etc).

O foco nas areas centrais permaneceu, entretanto, para a Camara Brasileira
da Industria Imobiliaria (CBIC) que, como foi comentado no item 3.2.2, pressionava
h& anos o governo federal para atuar nos centros urbanos, usando os recursos do
FGTS. Em novembro de 2014, a CBIC**® anunciou as “empresas do setor da
construcdo que atuam e/ou tenham interesse em atuar neste mercado” estar
desenvolvendo um projeto sobre Requalificacdo de Centros Urbanos e realizando
uma pesquisa nacional com o objetivo de “identificar e analisar oportunidades na
revitalizacdo de centros urbanos para abrir uma nova frente de trabalho para a
industria da construgcdo e melhorar a utilizacdo da infraestrutura existente”.
Comunicou ainda que realizaria um seminario especifico para tratar da questéo, o
gue de fato aconteceu em 2015.

Como foi visto no item 3.2.2, a aquisicdo dos Cepac (2010) ocorreu antes de
estar definida e aprovada a Instrucdo Normativa (IN), formulada pelo Gestor da
Aplicacdo do FGTS (Ministério das Cidades), documento que regulamentaria a
aplicacdo dos recursos do FGTS em OUC. A Caixa/ Viter “acatou” as regras
estabelecidas pela prefeitura - ou, pode-se repetir Oliveira (2012), pela “autora” do
projeto (Construtora OAS) -, sem ao menos “questionar’ a auséncia do componente
habitacional (na verdade, intencionalmente) ou de compromissos realistas que
garantiriam a permanéncia das familias menos favorecidas.

Em 17 de dezembro de 2014 o Ministério das Cidades aprovou a Instrucao
Normativa N° 33% e regulamentou a aquisi¢do, de cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario (FIl) e outros fundos, pelo Agente Operador do FGTS (a Caixa), que tem

22 Fonte: <http://www.cbic.org.br/informativos/cbic-hoje/cbic-hoje-1137>, acesso em dezembro 2014

22 Fonte: Diario Oficial da Unigo, Secdo 1, 18/12/2014, p.90.
<http://www.jusbrasil.com.br/diarios/82544419/dou-secao-1-18-12-2014-pg-90>, acesso em
31/12/2014. Em 19/12/2014, o DOU publicou uma Ratificadora dessa IN 33/14, disponivel no site:
<http://www.jusbrasil.com.br/diarios/82651240/dou-secao-1-19-12-2014-pg-235>, acesso em
01/01/15.


http://www.cbic.org.br/informativos/cbic-hoje/cbic-hoje-1137
http://www.jusbrasil.com.br/diarios/DOU/2014/12/18/Secao-1
http://www.jusbrasil.com.br/diarios/DOU/2014/12/18
http://www.jusbrasil.com.br/diarios/82544419/dou-secao-1-18-12-2014-pg-90
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lastro nas Operacbes Urbanas Consorciadas. Como foi dito, essa Instrucao
Normativa representa uma nova forma de atuacdo da politica urbana do governo
federal, que certamente repercutira nas cidades brasileiras. Por ter a sua fonte de
recursos financeiros garantidas pelo FGTS, necessita de uma analise mais
aprofundada de seu conteudo e de suas proposic¢des, 0 que sera feito a seguir.

A IN prevé que as Operagdes Urbanas Consorciadas devem ser
obrigatoriamente enquadradas nos artigos 32 e 33 da lei do Estatuto das Cidades

sdo definidas como um

Conjunto de intervenges e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, USUArios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma
area transformagBes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizagdo ambiental (MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, ver Nota 228)

Segundo a IN, sdo cabiveis nas OUC as seguintes “transformacfes
urbanisticas estruturais”, cuja populagcado diretamente afetada envolve proprietarios,

moradores e trabalhadores da OUC:

Altera¢cBes no espaco fisico e/ou em sua gestao, por meio de modificacdes
no desenho urbano e/ou nas condi¢cdes de uso e ocupacgédo do solo, com
vistas a promover pelo menos uma das seguintes situagfes: aproveitamento
de éareas vazias e/ou subutilizadas; melhorias na circulacdo, acesso e
fluxos; adequacédo e/ou aporte de infraestrutura; criacdo e/ou recuperacéo
de espacos e equipamentos publicos; valorizagdo do patriménio cultural e
da paisagem urbana e cumprimento da funcdo social da propriedade.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, ver Nota 228)

Nos seus Aspectos Gerais (Item 2), a IN determina que as Operacoes
Urbanas Consorciadas (OUC) devem ser instituidas pelo Poder Publico através de
lei municipal especifica, respeitada a respectiva area de atuacéo e prever prazo de
duracéo. Cabera ao Agente Operador definir o percentual de investimento, baseado
na andlise de cada operacdo. Além dessas determinacdes a Instrucdo Normativa
inclui diversas proposi¢cdes novas, que nao fizeram parte da OUC do Porto

Maravilha.
A renda per capita média dos moradores dentro do perimetro da OUC,
antes de sua implementacdo, deve ser menor do que a renda per capita
média do municipio. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Item 4.4.1 - ver
Nota 228)

E possivel interpretar que tal exigéncia de a operacdo localizar-se em uma
area onde residem familias de condi¢cbes econbmicas mais precarias que a média da
populacao da cidade evidencia o conflito de interesses de uma OUC, que tem como

uma das metas principais a valorizacdo imobiliaria da area. E entdo um sinal claro
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que medidas concretas poderiam ser tomadas pelo poder publico para garantir a
permanéncia dos moradores antigos.

No Item 4.5, a IN determina que “as intervencdes previstas para a OUC
poderdo ser compostas por mais de uma modalidade de empreendimento, sendo
obrigatoria, no entanto, a modalidade habitacdo”. A exigéncia deste componente
residencial preenche uma lacuna suprimida da OUC Porto Maravilha, altamente
prejudicial & cidade e seus cidadaos, explicavel unicamente pela ganancia
especulativa colocada em pratica pela Prefeitura do Rio, a Caixa e pelo interesse
das grandes empreiteiras.

A Instrucdo Normativa do Ministério das Cidades estabelece no Item 5.2 as
regras para a “Qualificagao Técnica da Operagdo Urbana Consorciada”, justificadas
para garantir que as OUC atendam ao interesse publico e social, cumpram “a funcao
social da cidade e da propriedade, a sustentabilidade econdmica dos
empreendimentos e a promog¢ao da participagdo e do controle social’. Para isso,
determina que a proposta contenha, no minimo, o detalhamento de diversos
elementos, dentre o0s quais destaca-se a elaboracdo de um “Programa de
atendimento econdémico e social para a populagdo diretamente afetada”, baseada
em estudos e diagnésticos socioecondmicos, contendo diretrizes, instrumentos,
acOes e estimativa de custos para implementacéo de acdes que

Privilegiem a permanéncia da populagéo local por meio da ampliacdo das
condi¢cdes de acesso desta populagdo a moradia digna, ao trabalho e aos

servigos publicos. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Item 5.2.1.6 | - ver
Nota 228)

Tal determinacéo poderia atender parte das questbes levantadas no item
4.4.1, uma vez que determina a implementacdo de acdes que possibilitem a
permanéncia das familias, ndo deixando tal intencdo apenas no discurso. Assim
também, no Item 5.2.1.6 Ill é determinado que sejam reservadas areas exclusivas
para HIS, “preferencialmente através da instituicdo de zonas especiais de interesse
social (ZEIS), no caso de OUCs que contenham vazios urbanos ou em areas de
expansao”.

No entanto, a escolha da palavra “preferencialmente” ao invés de
“obrigatoriamente” enfraquece a determinacéo da IN, uma vez que pode inviabilizar
a implementacdo de uma ZEIS dentro da area. Estender esse instrumento a todo o
perimetro da Operacao Urbana implica em impedir a formagao de “guetos” dentro da

OUC, além de ser uma forma de segurar a valorizacao imobiliaria excessiva, o que
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ndo parece interessar aos agentes imobilidrios publicos e privados. Na OUC do
Porto Maravilha, por exemplo, a delimitagcdo da area especial de interesse social
abrangeu apenas o Morro da Providéncia e, além disso, foi desconsiderado que 75%
dos iméveis da area sdo publicos (62% da Unido) e estdo localizados em diferentes
partes do perimetro da OUC. Seria justo o emprego da palavra “obrigatoriamente” e
uma garantia do cumprimento das Leis ja citadas, Municipal, Estadual e Federal (N°
11.124/2005), que dispde sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Nacional e estabelece a “utilizagao prioritaria de terrenos de propriedade do Poder
Publico para a implantacdo de projetos habitacionais de interesse social” (Artigo 4°
(I - c).

Como referéncia para a zona portuaria do Rio de Janeiro (e outras partes da
cidade), é oportuno citar o caso do Plano Diretor de Sado Paulo, aprovado em 2014,
que instituiu mudancas na legislacao anterior e, com a mobilizacdo fundamental dos
movimentos sociais, conseguiu aumentar a producdo de moradia para familias de
baixa renda ao ampliar as ZEIS em 117% (em relacdo ao Plano vigente) e introduzir
novos instrumentos que contribuem para a reducdo do déficit habitacional e a
inclusdo social. No artigo “Sao Paulo: o que muda com novo Plano Diretor’??®, o

urbanista e vereador Nabil Bonduki, relator do Plano, explica as alteragdes:

Com o novo Plano, familias que mais necessitam terdo maior possibilidade
de acesso a moradia. As ZEIS foram reformuladas, de modo que 60% delas
serdo destinadas a populagdo de até 3 salarios minimos, garantindo, assim,
gue um numero maior de moradias sejam destinadas a populagdo mais
pobre da cidade. (BONDUKI, 2014, ver Nota 229)

Novas ZEIS foram demarcadas em bairros centrais de Sdo Paulo, garantindo
a producdo habitacional para a populacdo de até 3 salarios minimos. Ha também
incentivos para a construcdo de imdéveis residenciais através da outorga onerosa
(contrapartida na qual o proprietario paga para construir entre o gratuito e o maximo
permitido pela legislacdo) “desestimulando a construgdo de imdveis comerciais,
enquanto os residenciais serdo barateados” (Bonduki, 2014). A OUC do Porto
Maravilha utiliza igualmente esse instrumento, através dos Cepac, mas a diferenca
em relacdo ao Plano Diretor de S&o Paulo é que este especifica a faixa de renda das

familias que seréo beneficiadas - de 6 a 10 salarios minimos.

228Fonte:<http://0utraspalavras.net/posts/sao-pauIo-o-que-muda-com-novo-plano-

diretor/?utm_source=rss&utm_medium=rss&utm_campaign=sao-paulo-o-que-muda-com-novo-plano-
diretor>, acesso em 14/01/15
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Cabe ainda destacar, como referéncia para 0 projeto carioca, outro
instrumento de planejamento urbano e habitacional introduzido no Plano Diretor de
Séao Paulo, também com o propésito de estimular producdo de habitacdo para baixa
renda no municipio. Trata-se da Cota de Solidariedade que, segundo Bonduki, ja é
utilizada em grandes metrépoles como Nova York, e consiste em criar “mecanismos

de contrapartida na construgdo de empreendimentos de grande porte”.

[...] ImOveis acima de 20.000 m? destinem 10% do proprio imével ou de uma
area na mesma regido para a implantagdo de moradias de interesse social,
visando cumprir a funcdo social da propriedade e da cidade. (BONDUKI,
2014, ver Nota 229)

O Item 5.2.1.6 IV da Instru¢do Normativa do Ministério das Cidades
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014 - Nota 228) dispfe que seja previsto o
investimento de, “no minimo, 10% do valor arrecadado com as contrapartidas para
implementacdo das acdes componentes do Programa de Atendimento Econdémico e
Social”, que inicia a abordagem sobre a questdo habitacional, em especial no Item 6

da IN, onde consta que os recursos investidos em OUC

[...] devem ser obrigatoriamente aplicados em ac¢des do Programa de Obras
Publicas e/ou do Programa de Atendimento Econdmico e Social, nas
modalidades Habitacdo, Saneamento e Infraestrutura Urbana. [...] As
propostas poderdo ser compostas por uma ou mais de uma modalidade,
sendo obrigatoria a previsdo da modalidade Habitacdo. (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2014, Item 6.1.1 - Nota 228) (Grifo nosso)

E possivel analisar que ha nesse item uma certa confusdo nas
determinacdes. Se, por um lado, ndo define claramente qual o percentual desse
valor que seria destinado para a modalidade habitacdo de interesse social,
principalmente no que tange a utilizagdo das opgdes “e/ou” na aplicagdo dos
recursos, por outro lado determina ser “obrigatéria a modalidade Habitagao”.

O detalhamento da destinacao de unidades habitacionais a serem produzidas
consta do item 6.2, que inclui a reabilitacdo de imoOveis urbanos e a urbanizacéo de
assentamentos precarios, para “a populacdo com renda familiar mensal R$ 3.275,00
(trés mil, duzentos e setenta e cinco reais)”. A IN acrescenta ainda (Item 6.2.1) a
observacéo que a “reabilitacdo de unidades habitacionais admitirdo, exclusivamente,
imoveis que se encontrem vazios, abandonados ou subutilizados”. Este item deixa a
impressao que excluiria os imoveis ocupados pelos movimentos sociais, como um
caso semelhante ao da Ocupacdo Regente Feij6 (citado no Capitulo 2), e outros

existentes na cidade.
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Em relacdo a forma de acesso a moradia, consta no item 6.2.2:

Os empreendimentos produzidos em imoveis de propriedade publica no
ambito da modalidade Habitacdo deverdo ser destinados,
preferencialmente, por meio de Concessao de Direito Real de Uso (CDRU),
gratuita ou onerosa, ou mediante programas de locacdo social, vedada a
utilizacdo dos recursos para o pagamento de bolsa-aluguel ou similar.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Item 6.2.2 - Nota 228)

Este é o item que parece promover a mudanca mais importante, uma vez que
modifica a forma de acesso ao imdvel habitacional e o critério Unico do “sonho da
casa propria”, predominante desde a época do BNH. A Concesséo de Direito Real
de Uso foi usada no caso do imdével publico da Ocupacédo Regente Feijo e tem sido
admitida no programa Minha Casa Minha Vida Entidade (MCMVE). Como j& foi
comentado anteriormente, seria importante que a Concessdao néo fosse
individualizada e sim coletiva, seguindo os exemplos mostrados pela pesquisa.

No que diz respeito a faixa de renda da populacdo, o item 6.2.3 da IN
determina que “deve-se, sempre que possivel, privilegiar a habitacdo voltada para
populacdo que tenha renda familiar mensal de até R$ 1.600,00” (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2014, Item 6.2.3 - Nota 228). Registre-se, entretanto, que 0os movimentos
sociais pela moradia tém reclamado desse valor fechado e reivindicado, no
MCMVEntidades, que esse limite seja flexibilizado até um determinado percentual
(cerca de 20%) das unidades habitacionais para familias com rendimento um pouco
acima desse valor.

Dessa modalidade habitacional tratada na IN, uma das duvidas se refere ao
aspecto financeiro, em especial sobre a concessao dos financiamentos e o retorno
dos recursos do FGTS para o fundo. As familias receberdo financiamentos e
pagardo as prestacdes seguindo as condi¢des financeiras concedidas normalmente
para os tomadores dos financiamentos (FGTS)? Se assim for, é possivel antever
que as habitagées produzidas nas OUC dificilmente serdo destinadas para as
familias mais pobres. O FGTS é uma fonte financeira onerosa, de custo alto, que
nao pode ser oferecida a fundo perdido e, uma vez investido, tem que retornar para

o fundo do trabalhador, segundo taxas de juros que incidem nos financiamentos®°.

229 Noticia publicada no jornal O Dia, em 23/01/2014, com o titulo “Corregdo do FGTS vai dobrar os

juros de crédito imobiliario”, menciona que, para a Caixa, “reajuste do fundo pela inflagao trara graves
consequéncias ao mutuario”. O comentario € uma resposta da Caixa as milhares de agfes judiciais
de trabalhadores que acumulam grandes perdas nas suas contas do FGTS, conforme comentado no
Capitulo 3. “O juiz que recebeu a argumentacdo do banco, entretanto, discordou e lembrou que,
mesmo no programa “Minha Casa, Minha Vida”, as taxas de juros cobradas dos mutuarios comegam
em 5%, ante os 3% que s&o aplicados (de correcdo pela TR) ao FGTS”.
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A solucdo para um programa de habitacdo que atendesse aos grupos sociais de
condi¢bes mais precarias deveria ter sua fonte de recurso no lucro da OUC, com a
utilizacado de um percentual claramente estabelecido e exigido como condicionante a
concesséo dos recursos do FGTS.

Informacg6es inéditas de técnicos do Ministério das Cidades registraram que o
Item 8 da Instrugcdo Normativa, denominado Disposi¢cdes Transitorias, foi criado
especialmente para tentar enquadrar a OUC do Porto Maravilha, uma vez que, como
foi dito antes, foi contratada sem a devida regulamentacdo do Gestor da Aplicacéo
do FGTS (Ministério das Cidades).

4.2.1 O enquadramento da OUC Porto do Rio no normativo recente

As Disposicbes Transitorias (item 8) contém determinacdes importantes no
sentido de reduzir problemas de ordem social e econémica gerados pela OUC Porto
Maravilha, relativas principalmente ao componente habitacional. No item 8.2, a
norma condiciona que novos aportes financeiros relativos a operacdes contratadas

antes da edicao da IN

[...] ficam sujeitos a formalizacdo de compromisso da Prefeitura Municipal
responsavel pela implementacdo da Operacdo Urbana Consorciada que
lastreia a operacdo, em elaborar, de forma participativa, Plano de Habitacdo
de Interesse Social para a é&rea da Operagdo Urbana Consorciada
[...].(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Iltem 8.2 - Nota 228)

Estabelece que tal Plano de Habitacdo de Interesse Social deve conter, no

minimo:

| - Quantificacdo e qualificagcdo da demanda por habitagdo na area da OUC
(necessidades habitacionais), com foco na habitacdo de interesse social; 1l -
Levantamento de areas e imdéveis disponiveis para provisdo de HIS; Il -
Indicagdo de acdes e estratégias para oferta habitacional em formatos
variados, visando o atendimento ao passivo existente e a demanda
projetada ao final da operacgédo; IV - indicagdo de areas e/ou imoveis para
instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) bem como demais
medidas para proporcionar a permanéncia da populacao de baixa renda na
area da OUCI...]. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Item 8.2 - Nota 228)

A IN determinou também que esse Plano de Habitacdo de Interesse Social

seja elaborado “de forma participativa, em até seis meses da aprovacdo do novo

Fonte: <http://odia.ig.com.br/noticia/economia/2014-01-23/correcao-do-fgts-vai-dobrar-os-juros-de-
credito-imobiliario.html>, acesso em 15/01/15


http://odia.ig.com.br/noticia/economia/2014-01-23/correcao-do-fgts-vai-dobrar-os-juros-de-credito-imobiliario.html
http://odia.ig.com.br/noticia/economia/2014-01-23/correcao-do-fgts-vai-dobrar-os-juros-de-credito-imobiliario.html
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aporte e devera conter indicagdo de compromissos, responsabilidades e prazos para
sua implementacdo” (MINISTERIO DAS CIDADES, 2014, Iltem 8.2.1).

Se, por um lado, é possivel perceber contradicbes em alguns aspectos da
Instrucdo Normativa (a meta da valorizacdo imobiliaria versus privilegiar a
permanéncia dos moradores pobres, por exemplo), por outro lado a IN impde
condi¢des para novas OUC, como a obrigatoriedade da modalidade habitagéo, de
reserva de areas para ZEIS, o acesso a moradia através de locacdo social,
Concesséo de Direito Real de Uso, pontos inexistentes na proposta original do Porto
Maravilha.

Nas Consideracdes Parciais do Capitulo 3, foi simulada a “quantificagcao e
qualificacdo da demanda por habitacdo (necessidades habitacionais), com foco na
habitacao de interesse social”, levando em conta os moradores atuais (cerca de 30
mil) e os futuros moradores, previstos para 100 mil. Com esses dados, pergunta-se,
entdo, qual seria um percentual justo de ocupacédo da area? Qual seria a, bem como
a indicacdo de acdes e estratégias para oferta habitacional, que atenda tanto ao
déficit habitacional atual quanto a demanda futura, projetada ao final da operacao?
As proposicdes de percentuais, feitas por especialistas diversos, compreendem que
até a 50% das moradias futuras poderiam ser destinadas a habitacdo de interesse
social.

O item 8.2 Il determina a realizacdo de levantamento de areas e imdveis
deveriam ser disponibilizados para a provisdo de Habitacdo de Interesse Social.
Mas, como foi comentado anteriormente, ha muitos anos o governo federal possui tal
levantamento, incluindo imoéveis desativados, de sua propriedade, que, por lei,
deveriam ter tal finalidade. Foram, no entanto, disponibilizados pelo governo federal
para a prefeitura e repassados para execucdo de grandes empreendimentos
imobiliarios, sob a justificativa de a cidade receber os megaeventos esportivos.
Esses os imoOveis formavam um estoque imobiliario, massa de manobra da gestéao
social do valor da terra da regidao®*°, capaz de efetivamente promover a diversidade
populacional das classes sociais. Segundo Carlos Vainer (2013), os iméveis publicos
da regido representam “uma area de 3.750.000 m2 [...] ao lado do centro da cidade,

e muito préximo da zona sul, onde se concentram, hoje, respectivamente, 40,43% e

%0 SANTORO, Paula; CYMBALISTA, Renato. Introducdo a expressao gestao social de valorizagéo da

terra.
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18,63 % do emprego — ou seja, hada menos de 59,06% de todo o emprego da
cidade”.

O item 8.2 - IV estabelece que deverao ser indicadas areas e/ou iméveis para
instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) bem como demais

medidas para proporcionar a permanéncia dos moradores pobres na area da OUC.

4.3 Consideracdes Parciais

Retomando-se o inicio da pesquisa, repete-se a indagacdo de antes: qual
deveria ser o papel do Ministério das Cidades, representante do Estado?
Primeiramente, ha de se considerar que, oficialmente, o MCidades é responsavel
pela formulagdo da politica urbana e a Caixa Econdmica Federal é o agente
operador. No entanto, ao elaborarem as normas que instruem sobre a aplicacdo dos
recursos financeiros que estdo sob as suas responsabilidades (FGTS ou do
Orcamento Geral da Unido, por exemplo), acabam determinando - seja definindo as
regras ou se omitindo de -, uma pratica de politica urbana e habitacional que
repercute no desenvolvimento das cidades e na vida de seus cidaddos. E o caso do
Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV), que ignorou a utilizagao do “subsidio
localizagdo” proposto por Bonduki no PlanHab (Capitulo 2), o governo federal se
omitiu em um aspecto fundamental e contribuiu para a producdo habitacional
localizada nas periferias das cidades. Se, por um lado, o programa MCMV possui a
qualidade de disponibilizar para a habitacdo de interesse social uma quantidade de
subsidios nunca vista antes em outros governos, por outro lado cometeu os erros
anteriores, de ndo aproveitar a excelente localizacdo do estoque imobiliario
disponivel em centros consolidados e de atuar contra a segregagéo socioespacial.
Se a atuacgéo do governo seguisse as recomendacdes de Paul Davidoff na teoria do
advocacy planning (Capitulo 1), haveria de ter proposto a¢gfes concretas em prol da
reducdo da desigualdade social.

O governo federal formalizou com a Instrugdo Normativa 33/2014 do
Ministério das Cidades a modalidade de intervencdo denominada Operacdo Urbana
Consorciada, que passa a fazer parte da politica publica urbana e habitacional, mas
que trata, basicamente, da reabilitagdo (ou requalificacdo ou outro “re” qualquer) de
areas centrais consolidadas. A pesquisa evidenciou que se estendeu aos centros

das cidades a influéncia da Camara Brasileira da Industria da Construgéo (CBIC) e
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dos interesses especulativos na concep¢do desse modelo, repetindo o que j& havia
ocorrido na formulacdo do Programa MCMV (em 2009), conforme analisado por
alguns dos autores pesquisados. Segundo informacéo de técnicos do Ministério das
Cidades, ha algum tempo uma quantidade significante de prefeituras tem feito
consultas sobre recursos financeiros para OUC em &reas centrais consolidadas e
subutilizadas de suas cidades, antes mesmo da aprovacgédo da IN. Como a compra
dos Cepac pela Caixa de operacdes desse tipo ndo implica em capacidade de
pagamento ou endividamento de municipios e, sim basicamente em a prefeitura
assumir a coordenacdo da operacdo, em conseguir aprovar as mudancas na
legislacéo municipal e o cumprimento das exigéncias da IN e dos érgédos envolvidos,
esse tipo de intervencao urbana deve repetir-se pelo pais, deixando de ser apenas
uma situacdo pontual, como aconteceu com o caso do Porto Maravilha. Para os
investidores, isto significa ter a chancela do FGTS para a realizacdo das OUC e
maior seguranca juridica e credibilidade na execuc¢é&o do projeto.

Nesse sentido, a IN poderia estabelecer que o municipio tomador de recursos
do FGTS para realizar uma Operacéo Urbana Consorciada deveria disponibilizar um
percentual de x% desse montante para a producdo de HIS dentro da area. Isso
muito provavelmente afetaria a valorizagcdo imobiliaria e o0s lucros dos
especuladores, mas certamente traria beneficios para a populacdo de condicdes
precarias, cuja precificacdo repercutiria na saude, na disposicdo para a educacao e
o trabalho, em melhores condicdes de vida.

As regras da IN ndo sao suficientes para garantir a permanéncia das familias
pobres porque ndo determinam quantitativos percentuais minimos — em numero de
novas habitacdes de interesse social a serem produzidas ou em recursos financeiros
da OUC que serao destinados para a producdo de moradias populares. Tampouco
estimula a adocdo de instrumentos que poderiam ajudar na mobilizacdo e
organizacao social e politica dos moradores atuais e do futuro, que os defenderiam
da pressao especulativa imobiliaria a que serdo submetidos quando a area se
valorizar. Mas, principalmente, ndo atender no que tange a implementacdo das
cooperativas de autogestdo habitacional, aceitando os financiamentos coletivos (e
subsidio as familias) e o instrumento da propriedade coletiva.

A aprovacao da IN, apesar de “atrasada” na imposigéo de regras paraa OUC
do Porto do Rio, cumpre parte de um papel até entdo omisso, ainda que a gestéo

dos recursos e da fonte financeira FGTS fosse de responsabilidade do MCidades.



158

Sao, entretanto, regras insuficientes para reverter o carater elitista do Projeto Porto
Maravilha, elaborado para atender aos interesses dos agentes imobiliarios. Pode ser
gue a crise econbmica atual do Brasil acabe contribuindo para a reducéo do ritmo da
especulacdo — ou nao. Neil Smith analisou os problemas econdmicos de Nova
lorqgue dos anos 1970 e contestou 0s comentarios de académicos que interpretaram
a gentrificagdo como um “fenbmeno momentaneo”, que logo seria substituido por
uma “desgentrificagdo”. Nessa analise, tal visdo foi superada pela realidade de um
processo que levou a uma terceira onda de gentrificacdo, denominada “gentrificacao
generalizada” e fora de controle. Seria possivel entdo acreditar-se que uma possivel
“trégua” no processo da zona portuaria carioca seja apenas passageira e que 0
processo seja retomado no futuro? Seria entdo este 0 momento de o poder publico
federal rever sua estratégia de aplicacdo dos recursos do FGTS e de atuar de forma
socialmente mais justa na regido?

A realizagdo de um seminério de avaliacéo e revisdo da OUC do Porto do Rio,
promovido por universidades e movimentos sociais, seria importante para esclarecer
gque este é um momento crucial de pressdo sobre o poder publico, que pode
desdobrar em alteracdo de rumo do projeto Porto Maravilha, uma vez que a IN
estabeleceu condicionantes para o desembolso de novos aportes financeiros.
Deveria ter a ampla participacdo dos moradores da area, dos movimentos sociais,
de universidades e outros setores para que, juntos, sejam cumpridas suas
determinacdes e o0 componente habitacional do projeto Porto Maravilha seja
elaborado através de uma discussédo democratica.

Caberia também repetir a questdo levantada por Jodo Monteiro (2015) se
existe de fato um processo de gentrificacdo da Zona Portuaria, que ndo se
enquadraria no conceito tradicional de Ruth Glass. E possivel que, de toda a area,
ainda ndo, mas de partes como o Morro da Concei¢cdo sim, bem como nos imoveis
ocupados por familias sem-teto (removidas pelo préprio governo), dos imoveis
pertencentes a instituicdes do governo federal (Docas e Banco Central) que foram
desapropriados pelo governo federal e passados para a prefeitura, que repassou ao
Fundo Imobiliario Porto Maravilha e sdo vendidos para as grandes empresas
imobilidrias construirem hotéis e outros equipamentos e residéncias padrao AAA,
com base em avaliacdes de imdveis realizadas por técnicos da Caixa (também soécia
desses empreendimentos). Embora ainda néo haja pessoas de classe média

guerendo ocupar 0 espaco € morar na area, até porque ainda sdo poucos 0s
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grandes empreendimentos imobiliarios habitacionais langados ou em construcéo, é
possivel perceber uma nova dindmica na regido, seja pelo ritmo acelerado das obras
viarias em execucao, seja pela maioria do noticiario da imprensa local. Seguindo a
sugestdo sugerido por Lees (Capitulo 1), valeria a pena uma pesquisa sobre um

conceito de gentrificagéo brasileiro.
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CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa foi desenvolvida a partir da hipotese que as organiza¢cdes como as
cooperativas habitacionais de autogestdo e a modalidade da propriedade coletiva,
sdo elementos importantes em propostas de governos que buscam promover a
reducdo das desigualdades sociais, em especial quando priorizam 0s centros
urbanos consolidados. O objetivo geral propds analisar politicas publicas de
habitacdo utilizadas na reabilitacdo de areas centrais, indicando caminhos e
instrumentos de planejamento que poderiam ser estratégicos na reducdo das
desigualdades sociais, econdmicas e espaciais.

Com esse propoésito, foram abordados (Capitulo 1) os dados sobre a grande
desigualdade social do Brasil, classificada entre as dez maiores do mundo, visando
com isso justificar a importancia da politica publica urbana e habitacional sobre a
reducdo da injustica social e econémica. Considerando o déficit habitacional e as
informacdes sobre os milhdes de domicilios urbanos vagos do pais, foi feito um
recorte espacial para as areas centrais das cidades, onde se localizam muitos
desses iméveis com potencial residencial e existem grandes oportunidades de
trabalho e de moradia proxima.

Em muitas cidades médias ou grandes do pais, na maioria das vezes sao
essas as Ultimas areas onde ainda existe uma possibilidade de atuacédo do poder
publico a favor da promocdo da ascensdo social e econbmica da populacdo de
condicBes mais precérias. As bases teéricas fornecidas por alguns autores, que
trataram de forma aprofundada o papel do Estado, comprovaram essa Viséo,
principalmente quando afirmam que processos de gentrificacdo parecem fazer parte
do urbanismo contemporaneo, consolidando a segregacao sécioespacial tdo comum
nestes tempos em que as cidades tém se transformado em mercadorias do sistema
capitalista. Ainda assim a teoria do planejamento advocaticio (Davidoff) &
apresentada como uma possiblidade real de uma politica publica diferente e mais
responsavel, onde o Estado pode exercer um papel de advogado da populacdo mais
desfavorecida. No Brasil, o governo federal representa a lideranca principal dessa
forma de atuacéo, por ser o nivel de poder com maiores condicdes de exercer esse
papel, seja pela sua penetracdo em todos os estados, seja (principalmente) pela sua
maior capacidade financeira de gestor de fundos tradicionalmente disponibilizados
para as cidades, em programas urbanos e habitacionais, com grande quantidade de

recursos financeiros a emprestar ou a disponibilizar a fundo perdido.
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A partir do Capitulo 2, passou a ser utilizada a parte empirica da pesquisa,
com o intuito de apresentar e refletir sobre a politica publica nacional de reabilitacdo
de areas centrais das cidades. E realizada uma andlise dos programas federais que,
ha quase trés décadas, foram lancados sem sucesso, com o intuito de recuperar o
acervo imobiliario subutilizado disponivel nos centros e de suprir parte do déficit
habitacional, tendo como pano de fundo a “boa localizagdo”, fator capaz de
promover melhorias nas condi¢cdes de vida dos moradores e de novas familias que
poderiam viver na area. Apesar do discurso oficial estimular a producédo de moradias
com vistas a promocédo da diversidade socioeconémica da populacdo dos centros,
esses programas foram lancados de forma incompleta, sem a garantia dos recursos
financeiros necessarios para a sua pratica efetiva, uma vez que preponderavam
sobre tais areas os interesses especulativos do grande capital imobiliario.

Nesse mesmo Capitulo, a pesquisa evidenciou também a importancia dos
financiamentos publicos para habitacdo, cujo acesso é limitado ao modelo aquisicédo
e sonho da casa propria, solucdo que contrasta de forma profunda com as
experiéncias de cooperativas habitacionais de autogestdo e a modalidade da
propriedade coletiva, um dos raros instrumentos que atuam como mecanismos de
defesa eficiente contra as leis de mercado. As experiéncias pesquisadas no Canada
e no Uruguai, que confirmaram tal visdo, foram concebidas e realizadas em
contextos de politicas publicas compromissadas com ideais socialistas.

No Capitulo 3, foi apresentado o estudo de caso da tese, a Operacdo Urbana
Consorciada do Porto do Rio de Janeiro (projeto Porto Maravilha), reconhecida pela
pesquisa como a representacdo da atual politica federal de reabilitacdo de areas
centrais, embora coordenada localmente pela Prefeitura. A analise sobre a atuacao
das instituicbes publicas, baseada também nas entrevistas realizadas com seus
representantes, comprovou o foco do projeto no lucro imobiliario a partir da
modelagem final elaborada por uma empreiteira, envolvida em escandalos nacionais
de corrupcéo. Nesse caso, o papel do Estado brasileiro, que tem a Caixa Econémica
Federal como principal protagonista, ignora o0s processos de gentrificagao
decorrentes de tais medidas e, contradizendo o discurso de trabalhar para o bem de
todos, pratica uma estratégia urbana de alianca que une a pratica urbanistica publica
e os interesses dos grandes agentes do capital imobiliario. Como contraponto a essa
decisbes governamentais, foram apresentadas informagbes concretas sobre o

sofrimento dos moradores removidos (ou ameacgados), 0 agravamento das injusticas
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e da desigualdade social, assim como a luta dos movimentos sociais e de luta contra
a violacdo dos direitos humano e da moradia. H4, no seio da prépria Secretaria de
Direitos Humanos da Presidéncia da Republica, um reconhecimento sobre a
violacdo dos direitos humanos na Zona Portuéaria carioca e a recomendacao que o
projeto deveria ser revisado. Consta igualmente da pesquisa informacdes sobre a
auditoria da Controladoria Geral da Unido, questionando o fato de recursos
financeiros do FGTS terem sido liberados para a compra dos CEPAC (execuc¢éo das
obras e pagamento do Consorcio Porto Novo) sem o normativo do Ministério das
Cidades, razdo pelo qual foram suspensos novos desembolsos para o projeto, que
ficaram condicionados a elaboracdo de um plano de habitacdo social para a OUC
Porto do Rio de Janeiro.

O Capitulo 4 analisa o normativo lancado pelo Ministério das Cidades, em
dezembro de 2014, que trata exatamente das regras (até entdo inexistentes) de
aplicacdo dos recursos financeiros dos trabalhadores (FGTS) nas Operagbes
Urbanas Consorciadas. Apesar das correcfes que tal Instrucdo Normativa tentou
estabelecer, a constatacdo é que existe uma contradicdo basica nos objetivos da
norma, de prever a valorizacédo imobiliaria da area como fundamento da operacéo e,
ao mesmo tempo, recomendar a producao de HIS e a permanéncia dos moradores
atuais, sem entretanto definir de forma clara como serdo concretizados esses
objetivos sociais. Falta um percentual claramente definido sobre os investimentos a
serem aplicados na execucdo de moradias populares e permanecem 0S pontos
omissos que, muito provavelmente, levardo ao agravamento das condi¢des de vida
dos moradores pobres das areas centrais alvo de tais intervenc¢des urbanas.

As Disposi¢cbes Transitorias (item 8 da IN) representam uma tentativa do
Ministério das Cidades de enquadrar a OUC do Porto do Rio, estabelecendo que
novos desembolsos serdo permitidos apenas quando um plano de HIS estiver
definido. N&o existe, no entanto, qualquer recomendacédo no sentido de viabilizar
gue (parte ou todos) os recursos financeiros restantes a serem desembolsados (do
total de R$8 bilhdes de reais, restam liberar apenas R$1,5 bilhdes) sejam aplicados
em habitacao social a serem construidas na area do projeto. No mesmo Capitulo, foi
retomado o tema das cooperativas de autogestdo habitacional como o principal
instrumento que poderia facilitar o acesso a moradia e colocar barreiras ao processo

de gentrificagao.
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A analise é finalizada com a visdo inicial de que as Operagcbes Urbanas
Consorciadas representam o novo modelo de politica publica de intervengcées em
areas centrais das cidades brasileiras. E garantido pelo governo federal, tem na
Caixa Econdbmica Federal o seu operador principal e a seguranca de uma fonte
‘robusta” de recursos financeiros (do FGTS). No entanto, o evidente foco na
valorizagcdo imobiliaria, que caracteriza uma atuacao explicita do poder publico como
agente especulador imobiliario, indica que esse tipo de atuacdo € a representacao
das intervencdes urbanas que promovem a gentrificacdo. O projeto Porto Maravilha
foi citado, em varias circunstancias, como o “tubo de ensaio” desse tipo de operagao
urbana, para a CAIXA, a Prefeitura do Rio e as empresas privadas.

Um dos argumentos que tem sido utilizados pela Caixa para justificar o uso do
FGTS, em Operacdes Urbanas Consorciadas que visam a valorizacdo imobiliaria, €
que o lucro obtido é posteriormente usado na concessao de subsidios de programas
habitacionais sociais como o Minha Casa, Minha Vida. Se é assim, pergunta-se: por
gue dar uma volta tdo grande para beneficiar as familias mais pobres? Seria mais
simples a concessao direta do beneficio para a construcédo de HIS na area foco do
projeto, na forma de destinacdo de x% dos recursos da operacgéo para tal fim.

Existem também opinibes governamentais que o0s recursos do FGTS nao
podem ser usados em habitacdo de interesse social pelo fato de ndo serem
emprestados a fundo perdido, e sim concedido sob a forma de empréstimo para o
poder publico (prefeituras e Estado), através de programas saneamento,
urbanizacao de favelas e outros. Cabe, entretanto argumentar-se que as Operacgdes
Urbanas Consorciadas tratam de uma nova forma de atuagéo dos governos federal
e municipal e, por causa disso, novas modalidades de empréstimo poderiam ser
criadas para beneficiar a questdo da moradia popular. No caso da OUC Porto
Maravilha, o préprio municipio do Rio poderia ser o tomador do empréstimo, que
assumiria a divida e acrescentaria uma contrapartida (fundo perdido), parte da
composicdo do investimento, cuja finalidade seria subsidiar as moradias das familias
economicamente mais desfavorecidas. Mas isso néo foi cogitado e a deciséo foi
entregue apenas para os agentes do negacio imobiliario.

E necessario registrar, mais uma vez, o qudo dubia é a atuacdo do FGTS,
representado pelo seu Agente Operador, a Caixa Econémica Federal. Na politica
urbana e habitacional desempenha um papel totalmente antagénico com o papel de

administradora de fundos imobiliarios que visam unicamente a especulacdo
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imobiliaria. Abdica de seu papel de 6Orgdo publico (Estado) para entregar ao
incorporador a decisdo de “investir’ na cidade unicamente em funcdo do lucro,
desconsiderando os interesses da populacdo e o préprio objetivo para o qual o
FGTS foi criado. Ao vender os CEPAC para incorporadores, a Caixa/ Fundo
Imobilidrio Porto Maravilha ndo recebe o pagamento dessas vendas, uma vez que
entra como soOcia nos empreendimentos da regido portuaria, cujo Sucesso
atualmente parece duvidoso. Os trabalhadores, principais cotistas do FGTS, nao
participaram amplamente da decisdo de compra dos CEPAC (tem assento um
representante no CCFGTS) e causa espanto o alerta de risco contido no Edital do
Leildo (Prospecto) de “perda de parte ou da totalidade de seus investimentos”.

A crise econbmica atual no pais pode significar uma oportunidade do poder
publico (federal e municipal) rever a forma de atuacdo no projeto Porto Maravilha,
ampliando as possibilidades de implementacao efetiva de um plano de habitagéo de
interesse social. Se, como no caso de Nova lorque citado por Smith, a crise é
passageira e uma forte onda de gentrificacdo chegara depois, 0 momento dos
governos agirem é agora. E o momento adequado de as forcas que acreditam no
urbanismo progressista se unirem, da academia principalmente, para apoiar 0s
movimentos sociais de luta pela moradia e a reivindicacdo de mudancas nesse
projeto piloto da Zona Portuaria carioca para que nao se torne uma referéncia de
politica publica que s6 contribui para 0 aumento das desigualdades sociais do nosso

pais.
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ENTREVISTAS REALIZADAS:

Em Montreal, Canadé:

a) Pierre DUCLOS - gerente responsavel pela gestdo e administracdo da
Comunidade Milton Parc, entrevistado em 14/12/11;

b) Dimitri ROUSSOPQOULOS - ativista e morador da Comunidade Milron Parc
entrevistado em 10/10/11.

Em Montevideo, Uruguai:

a) Benjamin NAHOUM - engenheiro, assessor da FUCVAM, entrevistado em
novembro de 2013;

b) Raul VALLES - arquiteto, professor da Faculdade de Arquitetura (Montevideo) e
assessor técnico de cooperativas de autogestdo, entrevistado em novembro de 2013

No Rio de Janeiro:

a) Rodrigo Gomes COELHO - gerente da VITER/ Caixa Econdmica Federal,
entrevistado em fevereiro de 2014;

b) Alberto Gomes SILVA — atual presidente da CDURP, entrevistado em trés
distintas ocasides, em 2012 e 2013;

c) Maria das Gracas Guedes do NASCIMENTO — moradora da Rua do Livramento,
cuja casa foi destruida pela SMH, entrevistada em vérias ocasides de 2012 e 2013;

Entrevistas realizadas juntamente com os alunos da Oficina GPDES:

c) Fernanda SALLES - arquiteta responsavel pelo projeto Morar Carioca no Morro
da Providéncia, entrevistada em janeiro de 2013;

d) Bruno QUEIROZ - arquiteto da SMH, responsavel pelas obras no Morro da
Providéncia, entrevistado em fevereiro de 2013,;

e) Sonia ZYLBERBERG - historiadora da PCRJ/ Instituto Rio Patrimoénio da
Humanidade, entrevistada em janeiro de 2013;

f) Representantes de 23 familias moradoras no entorno do Oratério, Morro da
Providéncia, em janeiro e fevereiro de 2013;
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Carta de Maria das Gragas Nascimento Guedes ao Secretario de Habitagdo da

SMH

Ao

Secretario Municipal de Habitagdo da
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
Sr. Jorge Bittar

Rio de Janeiro, 13 de janeiro de 2012
Senhor Secretario Jorge Bittar,

Meu nome & Maria das Gragas Nascimento Guedes, tenho 60 anos, sou vilva,
hipertensa e vivo com a minha filha, Larissa Nascimento Guedes, de 23 anos.

Fago parte daquele grupo de moradores da Rua do Livramento 186 que, no dia
8/4/2011, esteve no seu gabinete. Nessa ocasido, a arquiteta que nos acompanhava -
Helena Galiza - apresentou ao senhor uma pesquisa académica sobre o Novas
Alternativas que mostrava a expulsdo dos moradores pobres, ocupantes dos iméveis
desapropriados pelo programa. Como o imdvel onde mordvamos era um dos
selecionados por esse programa, era evidente a ameaca que pairava sobre o nosso
grupo, todos moradores antigos do imovel.

Nessa reunido, o senhor deu a sua palavra que o nosso grupo seria
mantido no imével, acrescentando que mandaria representantes da SMH para
viabilizar a nossa permanéncia. No dia 12/4/2011, estiveram I4 trés técnicos do
Programa Novas Altemativas. Para nosso alivio, constataram que a numeracgéo do
nosso terreno era 188/190 e afirmaram que o nosso terreno néo fazia parte dos
selecionados pelo programa. Asseguraram que o imével vizinho, de nimero 186,
tinha um processo de desapropriacio e negociagdo com os ocupantes em andamento.

Ainda assim, procurei mais de uma vez o responsével pelas negociacbes com
moradores da rua do Liviamento na SMH, Sr. Rildo, para confirmar essas informaces

dos técnicos do programa Novas Alternativas. Obtive sempre a resposta que a
minha casa néo seria afetada.

Entretanto, Secretério, o_gue aconteceu em 16/12/2011 foi o opesto do
compromisso assumido pelo senhor e 0s seus subordinados. Os documentos e
fotos a néo deixam tir (ANEX 2).

Nesse dia, representantes da Prefeitura estiveram no imével n.186 para
garantir a imissdo de posse do mesmo. Estavam acompanhados tanto de forga policial
e de maquinas para destruir o imével quanto dos mesmos técnicos da SMH e da
Procuradoria Geral do Municipio. Até o Gltimo momento os representantes da SMH
diziam que a minha casa n&o seria atingida. Mas, ao fazerem a medigéo do imoével
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186, constataram “d # minha casa estava dentro dele e
destruida. Roguei por uma prorrogacéo de prazo, aleguei que ndo me recusaria a
sair, queria pelo menos salvar 0s meus poucos bens. Ndo me deram ouvidos e
destruiram tudo, sem qualquer chance de negociacdo, sem qualquer aviso prévio. Fui
desrespeitada, humilhada perante todos (inclusive a minha filha), ameacada de
prisio por desacato, tratada como bandida. Ful violada moral e
psicologicamente. Perdi tudo, destruido ou saqueado: bens materiais, registros
da minha vida, da minha histéria, documentos e fotos antigas. Eu e minha filha
ficamos praticamente com a roupa do corpo, na rua. Chovia torrenciaimente.
Mas, diferentemente dos dramas semelhantes que temos visto na televisdo, ndo
foi a forca da natureza a culpada pelo nosso drama. Foi, sim, a Secretaria
Municipal de Habitaggo. '

Ap6s o ocorrido conseguimos marcar uma reunido na SMH com a sua
assessora, Sra. Grazia, que ocorreu no dia 05/01/12. Além dela, estavam presentes o
Sr. Rildo, bem como o Sr.Tiago e a Sra. Sonia (estes, técnicos do programa Novas
Alternativas. Fui acompanhada pela arquiteta Helena Galiza, a assistente social Carol
Rodrigues e o defensor plblico Eduardo Newton.

Nessa reunido pude relatar tudo que aconteceu. Ficou evidente que o
tratamento humilhante e injusto que sofri, merecia, no minimo, um pedido formal de
desculpas e uma repara¢do especial da SMH.

Como inicio de uma negociagdo, foi proposto que a SMH me pagaria um
alugue! social mensal, até que eu recebesse a chave de uma nova moradia no centro
da cidade. Preenchi o cadastro nesse mesmo dia e recebi o cheque quatro dias
depois. O valor do cheque foi de R$ 1200,00 (um mil e duzentos reais), equivalente ao
pagamento de trés meses. Segundo informacdo do Sr. Rildo, a partir do més de abril
o pagamento ser4 mensal, em uma agéncia bancaria do Banco do Brasil, até Qque me
seja concedida uma nova casa no centro da cidade.

Na citada reunido, foi também acordado que, em fun¢ao do tratamento
desumano que recebi da SMH, a concessio dessa nova moradia digna seria
preferencialmente na Rua do Livramento (onde eu morava), em caréter prioritario
e urgente. Isto seria formalizado através de um termo de compromisso assinado pelo
Secretario Municipal de Habitacéo, garantindo o meu direito de ter minha casa de volta
na maior brevidade possivel.

Em 09/01/12, quando estive na SMH para pegar o cheque do aluguel social, 0
Sr. Rildo informou-me que receberei esse documento no dia 13/01/12, das méos da
sua assessora, a Sra. Grazia de Grazia.

Acrescento também, como pleito justo, a concessdo de uma indenizacdo
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pela perda dos meus bens materiais listados em anexo, adquiridos com muito
suor e trabalho. Somo a essa lista as muitas dividas e empréstimos bancérios
que contrai para que a minha casa fosse construida. Além desses, devem ser
considerado os bens de caréter afetivo, que eram parte da minha meméria e da
histéria de vida da minha familia, perdas irreparaveis.

Diante do exposto, Senhor Secretario, e também da sua palavra dada em
abril passado como relatei, aguardo que tais promessas se realizem e que o meu
direito seja garantido.

Atenciosamente,

Mana das Gragas Nascimento Guedes

Documento entregue com copia para a Defensoria Pablica do Estado do Rio de
Janeiro/ Niicleo de Terras e Habitag&o
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Anexos a carta dirigida ao secretério Jorge Bittar em 13/1/2012

ANEXO 1

Relacdo de bens pertencentes a MARIA DAS GRACAS NASCIMENTO GUEDES,
perdidos ou inutilizados por ocasido da acdo que destruiu a sua casa da Rua do
Livramento, 186 — Centro, sob o comando da Prefeitura do Rio de Janeiro/ Secretaria
Municipal de Habitagcédo, no dia 16/12/2011.:

MATERIAL UTILIZADO NA CONSTRUCAO DA CASA:

1 porta de ferro

2 janelas de ferro

1 caixa d’agua

Tijolos das paredes

Material das fundacdes, das lajes de piso e teto

Material das instalacdes de agua, sanitaria e elétrica

Ferragens (banheiro e cozinha)

2 pias (cozinha e banheiro)

Vaso sanitario

Caixa de descarga

OBS.: A minha casa foi construida ao longo dos mais de seis anos que la habitava, com
recursos proprios, obtidos através de empréstimos. No momento, tenho dividas referentes a
compra de materiais de construcao, cujo prazo de pagamento vai até o ano de 2017. Essas
dividas fazem com que a pensao que recebe do meu falecido marido (atualmente no valor
de R$846,00) fique reduzida a apenas R$328,00. Além desta divida ainda perdi todo o
material de construcdo que estava guardado para continuar a construgdo da casa. Este
material foi saqueado e terei que pagar por ele.

Bens materiais variados:

1 cama de casal

1 cama de solteiro

1 colchéo de casal

2 criados mudos

1 guarda roupa grande (4 portas, 6 gavetas)

1 armério de cozinha (marca Itatiaia)

1 jogo de sof& (5 lugares)

1 estante

1 mesa de jantar com 4 cadeiras



1 maquina de lavar roupa

1 computador

2 ventiladores

1 purificador de agua

1dvd

1 televiséo

1 fogéo

1 jogo de louca de jantar e café

1 jogo de talheres de 48 pecas

6 tacas de cristal (presente do meu casamento em 1989)

1 cafeteira

Panelas, copos, travessas e outros utensilios de cozinha
Roupas de cama, mesa e banho

Roupas, sapatos e bolsas (minhas e da minha filha)

As nossas joias de ouro, de valor inestimavel e afetivo:

- as aliancas de casamento (minha e do meu falecido marido)
- um cordéo e a medalha que a minha filha ganhou dos tios portugueses
- anel de ouro (presente de 15 anos da minha filha)

ANEXO 2

Relacéo de fotos antigas e recentes da minha casa a Rua do Livramento
FOTO DA MINHA CASA EM 2010

(Foto: H.Galiza, 2010)
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FOTOS DO QUE RESTOU DA MINHA CASA APOS 16/12/2011:

(Foto: Jo&o Monteiro, 2011)

(Fotos: Anelise Guterrez, 2011)



FOTOS DO QUE RESTOU DA MINHA CASA APOS 16/12/2011:

(Fotos: Anelise Guterrez, 2011)

(Fotos: Anelise Guterrez, 2011)
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FOTOS DO QUE RESTOU DA MINHA CASA APOS 16/12/2011:

(Fotos: Anelise Guterrez,2011)

(Fotos: Anelise Guterrez, 2011)



FOTOS DO QUE RESTOU DA MINHA CASA APOS 16/12/2011:

(Fotos: Anelise Guterrez, 2011)

Foto destruida pela chuva, lembranca antiga do aniversario da minha filha
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