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Resumo

A area central do Rio de Janeiro passou, ao longo do século XX, por grandes
transformagfes urbanisticas que resultaram num espaco multiplo e complexo.
Alguns temas tais como a preservacao do patriménio histérico, a moradia no Centro
e a formagdo de novas centralidades ou vetores de expansdo do mercado
imobiliario, perpassam o debate sobre a area central carioca. Apesar de muito se
falar sobre um possivel esvaziamento do Centro do Rio, sobretudo nos anos 80 e
90, sob varios aspectos pode se dizer que esse espaco permanece pujante e
aparentemente revigorado. No momento atual, as condigbes mais favoraveis do
novo ciclo econdmico vivido pelo pais, aliadas aos grandes investimentos previstos
em funcdo de eventos como Copa do Mundo de 2014 e Olimpiadas de 2016, e,
sobretudo, a economia do “Pré-Sal’, jA estdo produzindo reflexos sobre espaco
urbano carioca. Neste novo cenario, grandes projetos urbanos e diversos
empreendimentos imobiliarios vém sendo anunciados para a area central e
recolocam os temas acima mencionados. Este artigo reune reflexdes sobre a
dindmica atual da area central do Rio de Janeiro, buscando contribuir, a partir da
experiéncia carioca, para discussdo sobre o papel do projeto urbano e do

planejamento.
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Introducéo

O presente trabalho tem por objetivo apresentar contribuicbes para o debate sobre
projeto urbano e paisagem na metrépole, a partir do olhar sobre a area central do
Rio de Janeiro'. O enfoque adotado recai sobre temas que, de algum modo, estio
também na pauta das demais areas centrais das metropoles brasileiras: patriménio

histérico e cultural, moradia e dinamica imobiliaria.

A éarea central do Rio de Janeiro passou, em pouco mais de um século, por diversos
processos de transformacdes urbanisticas que resultaram num espaco multiplo e
complexo. Nessa trajetoria, o nacleo urbano inicial da metrépole carioca foi marcado
pelas intervencdes higienistas e de embelezamento do inicio do século XX, pela
verticalizacdo a partir dos anos 30, pelo rodoviarismo dos anos 50 e pelas acfes de

recuperacao e preservacao do conjunto arquiteténico urbanistico desde os anos 80.

Carregada de simbolismos e de uma expressiva concentracdo de atividades
econdbmicas, a area central carioca caracteriza-se como um espago em que se
sobrepbem diversos processos simultdneos de valorizacdo/ desvalorizacao/
revalorizacdo do solo, em seus varios “nichos locacionais”. Tais processos formam
uma complexa trama de iniciativas publicas e privadas que conformam a historia
urbana, combinando estratégias de renovacdo e reabilitacdo, substituicdes e

permanéncias, inova¢des locacionais etc.

A expansdo periférica da metropole, apesar do baixissimo crescimento populacional
das ultimas décadas, produziu espacos de subutilizacdo e obsolescéncia em toda a
area de urbanizacdo mais antiga da cidade, da area central aos suburbios da
Leopoldina. No momento atual, entretanto, verificam-se, a0 mesmo tempo, fatores
gue impulsionam a expanséo periférica e fatores que parecem favorecer as politicas
de reafirmacdo do centro, constituindo campo fértil para a proposicdo de projetos

urbanos que redesenhem a cidade existente e para a revisdo das bases do

1 Este artigo retne algumas reflexdes desenvolvidas no ambito de dois trabalhos de assessoria técnica
realizados pelo IBAM, que tiveram a area central do Rio de Janeiro como objeto. Tais trabalhos se
inserem na linha de atuacao do Instituto voltada para centros histéricos e conjuntos tombados. Os dois
trabalhos foram elaborados a muitas méos, de modo que o conteido aqui exposto resulta da
associacdo de contribuicBes de varios colegas, dentre os quais Rosane Biasotto e Pedro Jorgensen,
gue provavelmente formularam as melhores idéias apresentadas.
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planejamento e da propria gestdo urbana. Trata-se de um momento de crescimento

econdmico, em que o pais vive um novo ciclo de carater desenvolvimentista.

A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ) é, hoje, objeto de investimentos
de grande porte (publicos e privados), tais como 0 novo complexo petroquimico da
Petrobras, o Arco Metropolitano, a construcdo da CSA Siderurgica do Atlantico em
Santa Cruz, entre outros, que, acompanhados de acbes do PAC — Programa de
Aceleracdo do Crescimento e do Programa Minha Casa Minha Vida, indicam a
reconfiguracdo do espagco metropolitano. Apesar de se constituirem como forcas
centrifugas, que provavelmente contribuirdo para a dispersdo da metropole,
simultaneamente poderao reforgar o centro do Rio de Janeiro como o0 grande centro
metropolitano, de negécios, financeiro e o local de instalacdo de sedes de empresa.
No periodo recente, novos lancamentos imobiliarios residenciais e nao residenciais
na area central sinalizam alteracées na dinamica urbana, aliando construcdo de
novas unidades com a transformacao de uso de edificios em avancado estado de
deterioracdo — retrofit. E nesse novo contexto que pensar o papel do projeto urbano

e o proprio planejamento parece relevante e necessario.

Ndo é demais lembrar que, em outros periodos de forte desenvolvimento
econdmico, desastres urbanistico-ambientais foram promovidos na Cidade do Rio
de Janeiro, associados, sobretudo, a abertura de vias para favorecer o modo de

transporte rodoviario e individual.

Nas Ultimas duas décadas, os gestores municipais alimentaram o desejo de
empreender grandes transformagfes urbanisticas na &rea central, com a previsdo
de construcdo de espacos espetaculares, tais como novos centros de negdcios,
grandes museus, arenas multiusos etc. Contudo, invariavelmente ndo conseguiram
levar a cabo suas intencfes e, nesse processo, a prépria idéia de revitalizacao da
area central assumiu diferentes significados. Em alguns projetos ou discursos
assumindo carater mais preservacionista do ambiente cultural e social existente e
em outros, em especial nos grandes projetos urbanos, enfatizando a perspectiva de
formacdo de novas centralidades no espaco pericentral, a partir da oferta de novos

produtos imobiliarios.
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Neste trabalho sdo apresentadas algumas breves consideracdes sobre o contexto
acima esbocado. Ndo ha, aqui, evidentemente, a pretensdo de abordar de modo téo
aprofundado os temas do patriménio, da moradia e da dinamica imobiliaria, mas sim
destacas alguns aspectos sobre 0s mesmos que parecem importantes para a

discussédo do presente e do futuro da area central do Rio de Janeiro.

Patrimonio histérico e cultural na area central do Rio de Janeiro — notas sobre

as APACs como instrumento de preservacéo de conjuntos urbanos

Depois de passar por processos bastante drasticos de renovacdo do tecido urbano
durante o século XX, desde os anos 80 a questdo da preservacdo do patriménio
historico e cultural da area central do Rio de Janeiro ganhou alguma relevancia. A
partir de entdo, diversas acbes e projetos voltados para a recuperacdo e
preservacdo de conjuntos urbanos foram propostos. Com mais ou menos forca,
dependendo da conjuntura de cada momento, esse tema tem se mantido na agenda

das politicas para a area central.

Recuperando um pouco da experiéncia carioca, destacam-se o projeto “Corredor
Cultural’, sobretudo, e o Projeto SAGAS na Regido Portuaria como marcos
fundamentais da idéia de revitalizacdo da area central. O “Corredor Cultural’,
experiéncia emblematica, buscou combinar diversas ac¢des integradas, tais como
aproveitamento do conjunto edificado, intervencdes sobre o espaco publico,
fortalecimento do comércio popular, incentivo as atividades culturais, especialmente

museus e centros culturais.

Como desdobramento dessas iniciativas pioneiras, foi consagrado no Plano Diretor
do Rio de Janeiro de 1992 o instrumento denominado APAC — Area de Protec&o do
Ambiente Cultural, que incide sobre éareas, delimitadas pelo Poder Publico, que
apresentam ‘“relevante interesse cultural e caracteristicas paisagisticas notaveis,
cuja ocupacao deve ser compativel com a valorizacdo e protecdo da sua paisagem
e do seu ambiente urbano e com a preservacdo e recuperacdo de seus conjuntos

urbanos™.

2 Definicdo dada pelo Plano Diretor Decenal, em vigéncia desde 1992.
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Trata-se de um instrumento da politica municipal de preservacdo do patriménio
historico e cultural, que se constitui, essencialmente, a partir de uma visdo de
conjunto. E o ambiente urbano que se pretende preservar e valorizar e nao
exatamente os edificios em si mesmos. Assim, a APAC se sobrepde a legislacéo de
uso e ocupacdo do solo, determinando que quaisquer intervencBes dentro de seu
perimetro, especialmente aquelas que promovam demolicdes, reformas ou
acréscimos de areas construidas, devam ser consideradas nas suas relagées com o

conjunto.

As diversas APACs instituidas pelo Municipio conformam uma rede de instrumentos
normativos que tem garantido a preservacdo de caracteristicas arquitetdnicas e
urbanisticas remanescentes do inicio do século XX de grande parte do tecido
urbano da area central do Rio de Janeiro. Pode se dizer, ainda, que as APACs tém
contribuido para a permanéncia da funcao residencial no Centro e a propria mistura
de usos. Ao restringir as possibilidades de renovacdo do ambiente construido, a
APAC promove o rebaixamento do preco do solo, tornando-o acessivel a usos

menos rentaveis, COmo pequenos comeércios e residéncia.

LEGENDA
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Embora as APACs cumpram importante papel na preservacdo do patriménio,
contraditoriamente, = podem ser observados também  processos de
descaracterizacdo, deterioracdo e degradacdo de edificacdes e espacos publicos
dentro de seus limites. Mas observa-se também que as APACs ndo estiveram no
foco dos grandes projetos urbanos propostos para a area central do Rio de Janeiro
desde os anos 90, que, na maioria dos casos, enfatizavam a ocupac¢ao de vazios ou
renovacdo de areas nao protegidas. Nas variacdes de enfoque sobre o conceito de
revitalizacdo, nem sempre € a questdo da recuperacdo do patrimdnio e

aproveitamento do parque edificado que esta entre as prioridades.

No inicio da década de 1990, as acdes sobre a area central do Rio de Janeiro foram
pautadas pelas idéias de insercdo dos centros de negdcios nos circuitos da
economia global. Nesse periodo ganha espaco discursos pro-planos estratégicos e
intervencBes do tipo Teleporto, que no Rio de Janeiro justificaram, inclusive, o
incremento da renovacao do bairro da Cidade Nova, baseada na demolicdo de parte
do casario existente e resultando em perdas significativas de populacdo e estoque
residencial. Atualmente, a &rea portuaria, com grandes areas vazias ou
subutilizadas, é apresentada como prioridade da cidade e, pretensamente, como
novo vetor de expansdo da é&rea central, inclusive com a instalacdo de

equipamentos visando as Olimpiadas de 2016.

Se por um lado, as APACs nao estiveram no foco principal das iniciativas publicas
das duas ultimas décadas, por outro, também nao sofreram grandes pressdes do
mercado. As condicdes econbmicas dificeis nas décadas de 1980 e 1990 se
refletiram num quadro de baixa producao imobiliaria no Rio de Janeiro, voltada,
sobretudo, para o eixo de expansdo em direcdo a Barra da Tijuca. No momento
atual, entretanto, com o mercado imobiliario aquecido e um novo ciclo
desenvolvimentista em curso, a preservacao do patriménio na area central do Rio de
Janeiro parece estar sob pressdo. Diversos novos empreendimentos tém sido
anunciados no coracdo do centro do Rio nos ultimos anos. Enquanto grandes
projetos urbanos, de carater absolutamente extraordinario do ponto de vista da
dindmica urbana, sdo alardeados, ac¢des pontuais ndo articuladas num projeto de

interesse publico podem estar reconfigurando partes da area central.
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Moradia na area central do Rio de Janeiro — notas sobre dados de populacéo

residente®

Os anos 1980 e 1990 foram marcados por uma expressiva diminuicdo da taxa de
crescimento populacional no Rio de Janeiro, 0 que ndo representou estagnacao da
cidade. Pelo contrario, nesse mesmo periodo o que se viu foi um intenso fluxo
migratério que forcou a expansdo da cidade e significativo crescimento da

populacdo residente em favelas.

A zona oeste da cidade, menos infraestruturada, absorveu o incremento
populacional do Rio de Janeiro naquelas décadas, enquanto a grande maioria dos
bairros de urbanizacdo mais antiga perdeu populacao, configurando um processo de

transferéncia de populacédo de um lado para outro da cidade.

A area central como um todo perdeu populacdo nessas duas décadas. Destaca-se,
ainda, que na década de 1990 a diminuicdo de populacdo residente na AP1* foi
ainda maior do que a registrada nos anos 1980, 0 que € curioso porque justamente
nesse periodo, entre as décadas de 1980 e 1990, o discurso sobre o retorno da
moradia para a area central ganhou muita forca e diversos projetos foram

anunciados nessa perspectiva.

Os primeiros dados do Censo do IBGE de 2010, divulgados recentemente,
confirmam a tendéncia de crescimento populacional infimo no Rio de Janeiro. Nao
ha dados ainda disponiveis desagregados por bairros que permitam analisar o
comportamento da area central nesta primeira década do Século XXI. E possivel
supor, porém, que tenha ocorrido alguma alteracdo da curva do incremento
populacional dos bairros centrais nos ultimos anos. Grandes empreendimentos

residenciais foram lancados recentemente em S&o Cristévdo e na Lapa, sendo

3 No momento de elaboragéo deste texto, ainda ndo haviam sido disponibilizados dados por setores ou
bairros do Censo IBGE 2010. As consideracBes aqui apresentadas baseiam-se nos dados de 80 e 91.

4 A cidade do Rio de Janeiro esta subdividida cinco Areas de Planejamento (APs de 1 a 5) pela
Prefeitura Municipal. A AP1 engloba o bairro Centro e toda a area central, incluindo a Regiéo Portuaria,
Cidade Nova e Séo Cristovao.
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possivel imaginar que a regido esteja dando alguma resposta ao histérico processo

de esvaziamento populacional.

Embora, no Rio de Janeiro, a diminuicdo da populacdo residente ndo seja um
fendbmeno exclusivo da area central, mas dos bairros mais antigos e de maior
centralidade, destaca-se que foi na area central onde se registrou a maior variacao

negativa em nameros relativos.

Além dos movimentos entre bairros da populacdo carioca, é importante chamar
atencdo também para os dados de populacdo residente em favelas, que cresce a
taxas muito superiores do que as observadas para a cidade como um todo.
Enquanto a cidade do Rio de Janeiro teve crescimento populacional da ordem de
7% nas décadas de 1980 e de 1990, a populacdo residente em favela cresceu cerca

de 23% em cada década.

Embora o bairro Centro ndo tenha favelas, a AP1 como um todo apresenta, segundo
os dados 2000, o maior indice de favelizagdo da cidade: 28,79%. Ainda que tenha
sido a Unica regido a ter registrado diminuicdo em nimeros absolutos também da
populacdo residente em favela entre 1991 e 2000.

Os dados de favela quando entendidos como indicadores de pobreza e
vulnerabilidade social enfatizam e reproduzem a imagem de areas em processo de
empobrecimento e deterioracdo urbana e ambiental. Porém, no caso de favelas
centralmente localizadas, deve se destacar que mais do que a pobreza em sentido
absoluto, essas parecem expressar, antes de tudo, fenbmenos da informalidade e
da precariedade que caracterizam as relacfes de producdo e consumo de bens e
servigos, moradia e trabalho em especial.

A espacializacdo dos dados de populacao residente permite identificar, claramente,
gue foram as areas de favelas e as areas dos tecidos urbanos mais antigos,
normalmente protegidas pelos 6rgdos de patriménio histérico e cultural, que

garantiram a presenca da funcao residencial na area central do Rio de Janeiro.

O mapa abaixo foi produzido a partir de uma agregacao de setores censitarios por

areas reconhecidamente homogéneas (Cruz Vermelha, Bairro de Fatima, Morro da
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Conceicdo, etc.) e buscando isolar as areas em que se sabe que é muito pequena a
populacéo residente. O resultado é interessante porque expressa diferencas claras
na area central, o que reforca a idéia de que se trata de um “territério de territorios™
e ajuda a reconstruir, de certo modo, a idéia do esvaziamento do centro. O entorno
da Cruz Vermelha, por exemplo, e o Bairro de Fatima mais ainda, aparecem como
areas com densidades populacionais relativamente altas. Na area da Cruz Vermelha
sdo mais de 200 hab/ha e no Bairro de Fatima sdo mais de 500 hab/ha. Em

Copacabana, bairro conhecido pela alta densidade, por exemplo, sdo 358 hab/ha.
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Dinamica imobiliaria na area central do Rio de Janeiro — notas sobre alguns

empreendimentos recentes

Embora seja a Regido Portuaria que apareca hoje como “menina dos olhos” da

industria da construcao civil, da indlstria da incorporacao e, sobretudo, da propria

5 Expresséo cunhada pela equipe do Atelier Parisien de I'Urbanisme (APUR) em trabalho de
assessoria técnica a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.
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Administracdo Municipal como espaco estratégico do desenvolvimento imobiliario do
Rio de Janeiro a longo prazo, o exame da localizacdo dos principais
empreendimentos recentes de governanca publica e privada no Centro do Rio de
Janeiro aponta para a formacao de um corredor de atividades Praca XV-Estacio,
formado principalmente pelas avenidas Almirante Barroso, Chile, Henrique
Valadares e Frei Caneca, rumo ao conjunto do “Teleporto”, junto a estacao

metroviaria do Estacio.

Ao longo desse corredor, conforme ilustra 0 mapa abaixo, se localizam o Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro (ainda em expansdo), a Torre Almirante de uso
da Petrobras na Avenida Almirante Barroso, o edificio da Caixa Econdmica Federal,
o BNDES, o edificio sede da Petrobras, o antigo BNH, o Rio Metropolitan Center, o
Ventura Corporate Towers na Av. Chile, o edificio do Tribunal do Trabalho na Rua
do Lavradio, as futuras torres empresariais de uso exclusivo da Petrobras na Av.
Henrigue Valadares, o Centro Administrativo da Prefeitura, o Centro Empresarial
Cidade Nova, o edificio sede da Universidade Petrobras e o Centro de Convencgdes
Sulamérica na éarea do Teleporto, ao redor da estacdo de Metrd do Estacio.
Destaca-se ainda o projeto em elaboracéo para nova sede da Eletrobras em terreno
situado junto a Catedral Metropolitana.
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Empreendimentos Imobiliarios Recentes!
Formagéo de “Corredor de Desenvolvimento”
entre Praga XV e Estacio
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Os principais projetos urbanos para a area central do Rio de Janeiro que tém sido
anunciados pela Administragdo Municipal n&o enfatizam esse eixo de
desenvolvimento imobiliario, em franco processo de expanséao e consolidacdo, como
algo prioritario. Na posigéo intermediaria do corredor Praga XV-Estacio encontra-se
a APAC da Cruz Vermelha, que permanece como area de valorizacdo limitada da

terra devido a restricdes quanto a uso e edificabilidade.

A primeira vista, os grandes empreendimentos citados manifestam a pressdo da
expansdo do centro de negoécios sobre a APAC Cruz Vermelha e seu grande

conjunto de bens tombados e preservados.
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comegard a ser erguido ali o maior edificio comercial da América Latina. Co

de area construida, divididos em guatro torres, 0 empreendimento pertenc
ascendentes no ramo da construgio civil. O inquiline do prédio, porém, ser,
extrapola o universo corporativo e situa-se como um simbelo do Pais, a Pet
conclusio prevista para o segundo semestre de 2010, abrigara, segundo a
companhia do Brasil & uma das dez maiores petroleiras de munde. O atual
350 metros, na rua Chile, serd reformado e continuard sendo usado pels &
sua assessoria de imprensa, a sede serd mantida ali. Hoje, a Petrobras pos:
no Rie. O neve edificie ajudard na integragdeo das diversas dreas da compal

Fonte: Jornal O GLOBO (diversas edigoes); urbz.com.br

As manchetes dos jornais entre o final do ano de 2009 e o inicio de 2010 davam
conta de diversos empreendimentos de grande porte sendo anunciados ou ja em
construcao localizados dentro ou muito préximos da APAC Cruz Vermelha.

Além da expansdo do centro de negdcios, verifica-se também um novo vetor de
renovacao residencial ao longo da Rua do Riachuelo e adjacéncias e outro vetor de
entretenimento em torno da Lapa.

Dentre os langamentos residenciais, destacam-se o recém concluido Cores da Lapa,
com mais de 600 unidades, o empreendimento Viva Lapa, que promoveu o retrofit
de antigo hotel para a criacdo de 178 unidades e, num futuro previsivel, algum
empreendimento ou conjunto de empreendimentos de grande porte no terreno do
desativado presidio da Rua Frei Caneca.
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1 APAC Cruz Vermelha Empreendimentos Imobilidrios Recentes
Bl E:ns Tombados Press&o sobre a APAC Cruz Vermelha
B Eens Preservados Fonte: IBAM, 2009

O que se nota a partir da analise mais atenta sobre os processos em curso em torno
da APAC da Cruz Vermelha é que no momento atual estdo se conformando
alterac@es significativas das condi¢cfes de investimento e prioridades de localizacdo
do mercado imobiliario no Rio de Janeiro. Ndo s6 a area da Cruz Vermelha, mas
outras areas protegidas pelo valor histérico e cultural do conjunto urbano, como
Saude, Gamboa, Estacio e Séo Cristdvdo que, até bem pouco tempo, estavam fora
do campo de atuacdo do mercado imobiliario, agora estdo diante do desafio de
combinar a implantagdo de novos empreendimentos com o ambiente construido
preservado. Diante do desafio também de garantir condicdes para manter a
diversidade social dessas areas e a populacdo de faixas de renda mais baixa

morando junto ao Centro.
Consideragfes finais
A previsdo de grandes investimentos em infraestrutura, equipamentos e novos

complexos imobiliarios, visando ndo apenas a Copa do Mundo de 2014 e as

Olimpiadas de 2016, que sado passageiros, mas, sobretudo, “a economia do Pré-
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Sal’, esta sim de longo prazo, permite imaginar que a cidade do Rio de Janeiro
poderd, nos proximos anos, passar por importantes transformacfes. Nesse
contexto, sera preciso que os gestores da cidade encontrem um caminho viavel
entre a emergéncia de uma nova geracao de projetos urbanos de grande porte e a
urgéncia de se evitar, a todo custo, uma nova escalada de efeitos colaterais

negativos do desenvolvimento.

Para a area central, um dos grandes desafios que esta posto € o da construcéo de
uma agenda que busque a dificil conciliagdo entre a atuacao do mercado imobiliario
com a preservacao do patriménio histérico e a ampliacdo da oferta habitacional para
diferentes classes sociais, de modo a evitar processos de “gentrificacdo” e
homogeneizacdo. E neste sentido € preciso estar atento, pois num ambiente de
maior dinamismo da economia e do mercado imobiliario, a producdo da cidade se
faz também, e sobretudo, no varejo do dia a dia e ndo apenas pelas grandes

intervencdes conduzidas pelo poder publico.
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