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Resumo

Inumeras situacdes de vazio urbano pontuam a area central do Rio de Janeiro.
Sao situacdes criadas a partir de processos estruturais, como o da obsoletizacao da
infra-estrutura portuaria e ferroviaria, de processos conjunturais, como faléncias e
situagdes fundiarias e juridicas quase insollveis e a partir de intervengdes urbanas
que, diversos fatores, resultaram no surgimento de vazios urbanos. Situag¢des que,
pela centralidade exercida pela area, participam da vida urbana de uma parcela
consideravel da populagéo carioca, uma vez que o esvaziamento ndo se restringe aos
terrenos e iméveis, mas também as atividades, a preservagao do valioso patrimdnio
cultural da area e as populagdes moradoras. A reativagéo destes vazios centrais pode
desempenhar um papel muito importante na constru¢do de uma cidade socialmente
mais justa. Considerando a estreita relacédo existente, na cidade do Rio de Janeiro,
entre area central, projetos urbanos e vazios urbanos, enfocaremos mais
especificamente neste trabalho os vazios projetuais, tanto pela forte presenca na area
central, como pela iminéncia de novos projetos urbanos como o Porto Maravilha,
Projeto de Revitalizacdo da Area Portuaria, e o Rio2016, de preparagéo para as
Olimpiadas de 2016. E importante frisar que a relag&o entre area central e projeto
urbano n&o precisa ter como consequéncia direta o vazio urbano. Alias, é desejavel
gue nao tenha. E, é neste sentido, que orientamos nossas reflexdes neste trabalho.

Palavras-chave: projetos urbanos, vazios urbanos, area central.
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Abstract

Innumerable situations of urban voids pierce the urban central area of Rio de
Janeiro due to some urban process: structural processes, such as the obsolescence of
ports and railways; cyclical processes, such as bankruptcies and legal situations
almost insoluble; and some urban interventions, that have resulted in the emergence of
urban voids. Considering the centrality of the area these situations affects the urban life
of a considerable part of the population of Rio. The central area emptiness process
comprises also activities, the preservation of valuable cultural heritage of the area and
the inhabitants. The reactivation of these central urban voids may play a central role in
the development of building a more socially just city. Considering the long-ago
relationship between Rio de Janeiro city, its central area, urban design and urban
voids, we focus in this paper more specifically the projectable empty, in accordance
with its strong presence in the central area, and the imminence of new urban projects
(such as, Porto Maravilha, Revitalization Project of Area Port and Rio2016, preparing
for the 2016 Olympics). Importantly, the relationship between central area and urban
design has no need to have the urban void as a direct consequence. Indeed, it is
desirable not to have. And it was in this sense that we orient our reflections in this
work.

Key-words: urban projects, urban voids, central area.
Introducgao

Romper a relacédo de causa e consequéncia entre area central, intervengdes
urbanas e formacao de vazios urbanos tem sido um dos desafios dos projetos
recentes propostos para a area central. Apés décadas de formacao de vazios a partir
de intervengbes urbanas realizadas na area, podemos observar a partir do final da
década de 1970 um movimento de resgate da cidade a partir de seus vazios. Um
movimento que comega nas principais cidades européias, marcadas pela
desfuncionalizagdo de grandes areas industriais, ferroviarias e portuarias. Naquele
momento o projeto urbano surge, entdo, como alternativa a faléncia do planejamento
para reinsercdo dessas a trama urbana daquelas cidades.

No Rio de Janeiro os vazios urbanos tém se inscrito na relagédo area central/

projetos urbanos, mais como consequéncia do que como propulsores de
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transformacgdes urbanas. Mesmo assim, alguns projetos que atuam na preservagéo do
ambiente construido em areas delimitadas do centro do Rio, como o Corredor Cultural’
e o Projeto Sagas?, vém revertendo o quadro de deterioragdo do ambiente construido,
através de incentivo a preservacao e conservagao do patriménio historico,
arquiteténico e cultural destas areas. Como consequéncia, observa-se um
abrandamento do processo de formagao de vazios conjunturais. A recuperagao de
imoveis ociosos para fins de habitagao de interesse social (SMH) e a
refuncionalizagdo de imoveis ocupados para fins habitacionais (ONGs) também tém
contribuido para reativar vazios urbanos e revitalizar a area central. O projeto Porto
Maravilha, de Revitalizacdo da Area Portuaria®, impulsionado pela escolha do Rio para
sediar as Olimpiadas de 2016*, que nasce repleto de controvérsias, pode representar
uma oportunidade de revitalizagdo da cidade a partir de seus vazios. Mas para isso &
preciso que seus critérios estejam claros, suas diretrizes conectadas a um futuro
sustentavel, atentas as pré-existéncias locais e experiéncias em outras cidades; e,
sobretudo, que sejam debatidas com todos os atores envolvidos.

Este trabalho se estrutura, assim, em uma breve apresentacio da area central,
vista pelo prisma das intervenc¢des urbanas, seguida por consideragdes a respeito dos
vazios centrais. Os reurbanismos implementados em outras cidades voltados para a
transformacéao dos vazios urbanos constituem-se a terceira parte deste trabalho que
se encerra com consideragdes a cerca das possibilidades pelos novos projetos para

transformacao da area central a partir dos seus vazios.
Area central carioca e intervengdes urbanas: uma relagio histérica.

A area urbana central® carioca abrange os bairros do Centro, Satde, Gamboa,
Santo Cristo, Cidade Nova e parte do Estacio. Sao bairros que compdem o nucleo

original da cidade e sua area de expanséao imediata (séc.XIX), nos quais se localizam

' Dec. 4141 de 1983, Lei 506 de 1984 e Lei 1139 de 1987 que aprova PA 10290 e PAL 38871. Elaborado com o
objetivo de promover o resgate do patriménio arquitetdnico da IIRA (Centro), o Corredor ndo atua especificamente em
vazios urbanos, ou os considera em seu texto. Todavia, ao contribuir para retardar a inscricdo de inumeras edificagoes
no quadro de vazios urbanos, constituiu-se em um marco no processo de transformagao dos vazios da area central.

% Lei 971, de 1987, regulamentada pelo Decreto 7.351, de 1988. Atua na preservacio do patriménio simbélico dos
bairros portuarios.

® O Projeto é uma Operacdo Urbana Consorciada, nos termos do Estatuto das Cidades e da Lei Complementar 101 de
23 de Novembro de 2009, e envolve um conjunto de agdes urbanisticas e financeiras que visam promover a
requalificagdo urbana e o desenvolvimento social, ambiental e econdmico da regido portuaria.

* O Projeto de Lei 716/2010 cria a Empresa Ri02016, empresa publica de capital fechado, ao contrario da CDURP
criada para gerir o Porto Maravilha, concede isengdes fiscais e altera padrdes construtivos e urbanisticos a fim de
estimular o crescimento da oferta de vagas de hospedagem na cidade.

® A definicdo de area urbana central apoia-se naquela adotada pelo Ministério das Cidades (Brasil, 2005).
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também a area central de negocios (ACN), com forte poder de concentragéo de
atividades e pessoas. Esses bairros infra-estruturados, isto é, que contam com
servicos de saneamento, transporte coletivo, espacos livres e atividades de comércio
e servigos; patrimdnio historico e cultural; servigos e equipamentos publicos; servigos
de vizinhanga e oportunidades de trabalho, apresentam, todavia, processos de evasao

de populagao® e de atividades e, em muitos casos, de degradacéo fisica da infra-

estrutura e ao ambiente construido.

AREA CENTRAL, INTERVENGOES URBANAS E FORMAGAO DE VAZIOS: PERIODIZACAO

PERIODOS ETAPAS/ EVENTOS VAZIOS PREDOMINANTES
Formacdo e consolida¢do da malha Vazios Produzidos (Drenagens e
Antecedentes do urbana (1567-1842) aterros) , ocupacdo da varzea
1567-1902 processo de formacgao
dos vazios urbanos Lroicianco e transformacdo trbana Alguns vazios estruturais iniciais
(1843-1902) €
Reforma Urbana (1903/1906)
Destruicdio criativa/ Morro do Senado/ Porto (1901-1910)
1903-1940 esvaziamento da cidade Vazios Projetuais
colonial Plano Agache (1929)
Morro do Castelo, Esplanada e
Aeroporto (1922-1937)
Avenida Presidente Vargas
(1941-1944)
Morros de Santo Antonio, Esplanado Vazios Projetuais
Fuaria Urbanistica: de Santo Antonio e Parque do
1941-1979 renovacdo e Flamengo
rodoviarismo
Plano Doxiadis (1965) Vazios Proietuais
PUBRio (1977) Ak )
+ Vazios Estruturais
PITMetro (1979)
Corredor Cultural (1984) Transformacgao de vazios
Descontinuidades e Projeto Sagas (1988) ; 2
1980-2010 | po\irbanismos AEIU Centro/ SMH (1994) ("‘o‘;"sfl‘;’::e':zzs;‘::tc‘lﬁ';)
Reabilitacdo Urbana/ MinC (2005) :

Figura 01: Area Central, Projetos Urbanos e Formag&o de Vazios: Periodizag&o. Fonte: AB,

® Apenas na Il RA (Centro) ocorreu uma perda de cerca de 50% da populagdo desde 1960 (64.263 hab) até o ano 2000
(39.116 hab). Este esvaziamento populacional ocorreu, em diferentes proporgdes, nos demais bairros da area central.

2010.
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VAZIOS ESTRUTURAIS
AREA PORTUARIA

Baia de
Guanabara

s,

" CONJUNTO PROJETUAL
AVENIDA PRESIDENTE VARGAS

CRUZ VERMELHA
DECS. 1900/10

Figura 02: Area Central/ Vazios Centrais. Nesta imagem estdo marcadas as manchas
de ocupacéo histérica, os grandes conjuntos de vazios (projetuais e estrutural), as principais
vias e o limite do Projeto Porto Maravilha. Fonte: AB, 2010.

A area central pode ser definida pela relacao historica entre intervencoes
urbanas e formagéao do tecido urbano. Intervengbes que ao longo de séculos
transformaram o territério a fim de infra-estruturar a cidade, mas, também, de certo
modo, de produzir vazios, ora para ocupacao dos terrenos de varzea, em seus
primoérdios, ora para adapta-la as demandas da modernidade, ja no entardecer do
séc.XIX. Nos trés primeiros séculos foram aterrados, dessecados e drenados os
mangues e lagoas dos terrenos de varzea. Na primeira metade do séc. XX, foram
arrasados os morros da margem sul, Senado, Castelo e Santo Antonio, suas terras
transferidas para os aterros portuarios, aeroportuarios e do parque do Flamengo e nos
terrenos “sob os morros” criados o bairro da Cruz Vermelha e as Esplanadas do
Castelo e de Santo Antonio. Estas trés areas constituem-se em grandes vazios
projetuais’.

Além dessas intervengdes de transformacao da natureza, outras marcaram
indelevelmente o tecido urbano da area central, como a abertura da Avenida

presidente Vargas que, entre outros aspectos, representou a cisdo definitiva entre a

” Ainda que a Cruz Vermelha, pela presenca do uso residencial, apresente um tecido menos permeado de vazios. Ver
Neves (1995).



| Encontro Nacional da Associagao Nacional de Pesquisa

e Pés-graduacgao em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas S|MPOS|OS - TRABALHOS COMPLETOS

area portuaria e os demais bairros e espacialidades da area central. O que se observa
€ que algumas dessas intervengdes promovidas pelo poder publico ao longo de quase
todo o séc. XX no impeto de criar terras publicas em areas valorizadas acabaram
criando vazios urbanos que permanecem, em alguns casos, até hoje na area central.
Entre os fatores que contribuiram para a formacgao desses vazios urbanos, estao
aspectos mais especificos como critérios de projeto, inobservancia as pré-existéncias,
a normativa urbanistica desterritorializadora, e aspectos conjunturais, como a inverséo
da expectativa de investimento que ocorreu enquanto o projeto da Avenida Presidente
Vargas estava em curso da area central para o “boom” imobilidrio de Copacabana®.

O esvaziamento da area central abrange também o esvaziamento de algumas
atividades e o esvaziamento social. O primeiro tem suas origens na expansao da
malha urbana, no séc.XIX, quando a area central deixa de concentrar a maioria das
fungdes urbanas. Ja o segundo foi fortemente impulsionado pelas intervengdes
urbanas, pelo desestimulo ao uso residencial, desde finais do séc. XIX, tem sido
agravado com a proibigdo de construgcédo de novas unidades residenciais na IIRA
(Centro) pelo Regulamento de Zoneamento® (1976). Ambos foram acelerados com a
desfuncionalizacao e transferéncia das atividades portuarias para a area portuaria do
Caju e pelo acirramento do processo de esvaziamento econdmico da cidade que, nem
mesmo, a fusdo dos estados da Guanabara e Rio de Janeiro conseguiu conter.

Este esvaziamento atinge ndo apenas o patrimdnio cultural da area e a
populacéo local, mas a cidade em seu conjunto, tendo em vista a inegavel
centralidade exercida pela area ao nivel municipal e metropolitano®. Ele produz
repercussoes que extrapolam as dimensodes fisicas dessa area. Neste sentido, a
revitalizagdo urbana da area central a partir da reativagédo dos vazios urbanos, pode se

constituir, também, na revitalizacdo urbana do Rio de Janeiro.
Os vazios centrais em questao

A area central apresenta um diversificado quadro de vazios urbanos. Tanto em

relagdo aos processos de formagao, quanto aos usos anteriores, as dimensodes, a

® Ver Borde (2006) e Furtado e Rezende (2008).

° Dec. 322 de 03/03/1976 e seus decretos modificadores.

'% Centralidade sistematicamente subtraida de suas funcdes administrativa, com a transferéncia da capital para
Brasilia, e de servigos, com a consolidagéo de outras centralidades na cidade.

" Ver Vaz (1998) para a articulacio entre o processo de formagio do espaco urbano e o de seus vazios urbanos e
Anderson (2002) para a andlise atual da area e do impacto da Lei do Centro.
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situagao fundiaria e tantos outros aspectos pertinentes aos vazios urbanos. Podem ser
consideradas como situagdes de vazio urbano caracteristicas da area: os vazios
estruturais da area portuaria; os vazios conjunturais das inumeras ruinas urbanas que
atingem, por vezes, iméveis preservados; e os grandes vazios projetuais. Observam-
se também vazios projetuais viarios (grandes vias e metrd), vazios normativos e
vazios subutilizados para estacionamento.

Se as intervengdes urbanas estao entre os fatores que caracterizam a formagao
dos vazios da area central, a situacao fundiaria e juridica é o fator mais fortemente
relacionado a sua permanéncia'?. Fatores econémicos, morfolégicos e simbdlicos,
entre outros, estdo presentes tanto no processo de esvaziamento como na
permanéncia dessas situagdes de vazio urbano. E importante, no entanto, destacar a
desestabilizagao gerada por dois fatores ligados a morfologia urbana que se destacam
entre os demais na area central: a dificuldade que os estreitos lotes do tecido colonial,
localizados em area de preservacéao, oferecem as transformacdes de uso; e a relagao
de proximidade que se estabelece no tecido urbano entre as inumeras situagdes de
vazio urbano. Essas situa¢des representam, por vezes, obstaculos quase
intransponiveis face aos obstaculos que impdem a sua transformacao.

Apresentaremos, a seguir, de forma sintética, algumas situagdes de vazio
urbano que estdo mais presentes nas areas de abrangéncia dos recentes projetos13.

Os vazios portuarios sdo uma das tipologias caracteristicas da area central e,
em tempos de Porto Maravilha, a tipologia de vazio urbano em voga. Eles incluem
armazeéns, galpdes, estagdes portuarias e ferroviarias, patios de manobras ferroviarios
desafetados, desocupados e subutilizados que transbordam e desestabilizam,
frequentemente, os usos residencial e comercial na sua area de abrangéncia.

A situagéo de vacéncia da area portuaria revela uma grande area de vazios
urbanos com potencial para reativagado e para reabertura da consolidada area central
a paisagem maritima. A morfologia urbana da area, composta por dois conjuntos de
tecidos homogéneos, um de estreitas vias e lotes coloniais nas areas de morro e suas
franjas, outro de extensos quarteirdes de lotes maiores na area aterrada, contornados

por vias largas, com alto grau de acessibilidade e conectividade com a cidade, confere

2 As multiplas instancias administrativas da cidade ao longo de sua historia se traduziram em um contexto fundiario
intricado, responsavel pela permanéncia de muitas situa¢des de vazio urbano, sobretudo, em sua area central onde se
localizam indmeros vazios de propriedade do governo (federal, estadual e municipal), das empresas concessionarias
(principalmente, rede ferroviaria federal) e das ordens religiosas.

> Borde (2006) para maiores informagdes sobre as diversas tipologias de vazios urbanos da area central ver
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identidade a area, em relacdo as areas adjacentes. As grandes extensdes de vazios
urbanos e as vias arteriais que delimitam a area portuaria representam alguma
dificuldade para o dialogo entre o tecido portuario e o da area em torno, mas nao
chega a configurar entraves intransponiveis a reabilitacao da area. Os maiores
obstaculos tém sido os interesses divergentes dos grandes proprietarios e da
populacao local™.

Outra tipologia marcante da area central sédo os vazios arquiteténicos. Embora
nao se restrinjam a area central, nela estes vazios atingem muitas vezes o patrimdénio
arquitetdnico preservado acumulado ao longo da histéria urbana da cidade™. Além
destes imdveis preservados em situagcdo de vazio urbano, observam-se também
edificagdes de grandes dimensdes ocupadas por atividades tornadas obsoletas que
tém entre os diversos entraves a sua re-inscricdo ao tecido urbano a dificuldade de
adaptacao da edificagdo a um novo uso.

Uma das expressdes mais recorrentes da dimensao dos “passados presentes”
dos vazios urbanos sao as ruinas, terrenos com edificagdes desafetadas,
deterioradas, identificadas, muitas vezes, apenas por elementos remanescentes
(fachadas e estrutura). Elas n&o sdo apenas ruinas arquitetdnicas cujos “elementos
artisticos que ainda subsistem e os elementos naturais que se instalaram compéem
um novo conjunto, uma caracteristica unidade" Simmel (1998), mas em grande parte
ruinas urbanas que lembram que “quando as formas que guardam a memoéria da
histéria da cidade desaparecem, é a cidade que desaparece” (Dollé, 1999).

Nas ultimas décadas, acbes de revitalizacao e retrofit em vazios arquitetdnicos
tém promovido uma mudanca na significacdo negativa dessas edificagcbes ndo sé na
dindmica urbana como nos projetos de reurbanismos. Eles seriam um dos atrativos
nesses projetos e, ndo mais, obstaculos como afirma o urbanista espanhol Eduardo
Leira, ndo sem algum exagero, que agora “ndo precisamos mais construir, temos
edificios para reciclar’™®.

A refuncionalizagédo de imoveis em situagcéo de vazio urbano na area central,
tanto pelo Programa Novas Alternativas/ SMH, como pela ONG Chiq da Silva, entre

outros, pode representar um grande impulso para a revalorizagdo da area para a

'* 62% dos terrenos da area portuaria pertencem a Unido, 25% & empresas e proprietarios particulares, 6% ao
Municipio e 6% ao Estado. Ver MEDINA (2010).

'® S50 5212 imoveis protegidos na area central: 70 pelo IPHAN (federal); 127 pelo INEPAC (Estadual) e 5015 pelas
APACs (Areas de Protegdo do Ambiente Construido — Municipal).

'® In Barreto (1999, p.28-32)
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populagdo moradora e para 0os que por ela circulam. Significa uma importante
possibilidade econémica e social de habitar o centro urbano, ao evitar o gasto com
ampliacdes de redes de elétrica, de agua e de esgoto; os equipamentos publicos
(creches, escolas, hospitais) e as ofertas de emprego préximas contribuem para
qualificar esta moradia e ndo sobrecarregar a rede de transportes; e, por outro lado, a
grande oferta de transportes publicos faz com que o morador da area central habite e
circule pela cidade como um todo. E preciso, todavia, que esta reativacio seja
acompanhada de uma melhoria de servigos (iluminagéo publica, policiamento,
manutencao das calgadas, ciclovias, pragas, areas de lazer, etc), e de um incentivo
para que o pequeno comércio, da economia de bairro (padaria, sapateiro, mercearia,
etc) venha se fixar no local. Esta refuncionalizagdo pode contribuir também para
reverter a tendéncia de esvaziamento social da area central em determinadas
espacialidades nos finais de semana e a noite.

Vazios subutilizados para fins de estacionamento sdo uma terceira situacao
caracteristica de vazio urbano das areas centrais. Sao situagbes que se impdem, no
rastro do vazio do Estado que incentivou a abertura de grandes vias e o uso do
automoével, mas que n&o construiu alternativas de estacionamento, nem apostou no
transporte publico que atendesse a populacéo'’. Esses terrenos sofrem valorizagéo
sem que praticamente nenhum investimento. Recentemente, dois localizados na Av.
Presidente Vargas, entre o Campo de Santana e a Avenida Passos, subutilizados para
estacionamento desde a abertura da avenida, estdo sendo refuncionalizados para uso
comercial e de servicos.

Os vazios intersticiais sdo uma tipologia que também n&o se restringem a area
central, mas que € importante pontuar, tendo em vista o papel que podem
desempenhar como elementos importantes para transformacgao urbana da area. Eles
incluem desde espacos entre edificios (Ford, 2000), “sobras” da aplicagdo da norma
urbanistica, até areas de pequenas dimensdes remanescentes de intervengdes
urbanas e dos processos de desafetagao e reafetagdo que atuam como intersticios
entre o tecido antigo e o tecido renovado. Esses espacos residuais se expressariam
como “uma descontinuidade, um vazio a preencher de informagées e de novos usos”

(Ferrara, 2000). Ou como zonas amorfas:

" A Prefeitura construiu, recentemente,duas garagens sob pragas e vias n3o edificadas, em uma parceria publico-
privada, na Cinelandia e na Av. Antonio Carlos. Ha previsdo de construgao de outras garagens subterraneas.
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“Partes da cidade que nao tém uma estrutura morfolégica claramente definida”_
seriam areas mortas da dindmica urbana observadas s6 nos momentos de
transformagdo” (Rossi, 1995, p.217).

Esses vazios centrais se destacam, sobretudo, pelo papel que desempenham no
mercado de terras urbanas, pois, mesmo que nao tenham um uso efetivo, sofrem
valorizacdo do mercado. Um aspecto especialmente perverso uma vez que o0 maior
proprietario de terrenos vazios valorizados na area é o Estado, seja ele o governo

federal, estadual, ou municipal'®

. Embora exista um grande numero de terrenos vazios
nas maos de proprietarios particulares e grandes construtoras, pertencem ao Estado
os terrenos mais valorizados. Terrenos que, em ultima analise, ficam fora do mercado
de terras urbanas. Em outras palavras, da mesma forma que o Estado tem
desempenhado um papel fundamental na formagao e manutencéo desses vazios
urbanos ele também pode reverter este quadro e se constituir em um elemento forte
de transformacao urbana da area. Uma vez que os vazios urbanos pertencentes ao
Estado poderiam ser também os espacgos preferenciais para proposi¢cao de politicas
publicas destinadas ao equacionamento dessas situagdes. O Estado poderia atuar,
assim, ndo apenas coibindo novas situagdes de vazio urbano, ao nivel da norma
urbanistica, por exemplo, como também atuando na transformacao dessas situagoes.

Por ultimo, é importante abordar a questdo da quantificacdo dos vazios centrais.
Isto é, quantos s&o esses vazios, onde estdo localizados, quais suas caracteristicas
(dimensdes, situagao fundiaria, graus de conservagao, etc.) ou mesmo, de quantos
vazios urbanos dispomos para impulsionar esses projetos?

A quantificagdo dos imoveis e terrenos em situagao de vazio urbano na area
central do Rio de Janeiro esbarra, a principio, em um vazio de dados, de qualificagao
do que seriam estes vazios urbanos (Borde, 2006) . Os dados eram vagos e
contraditérios'®. No entanto, recentemente, algumas iniciativas dos governos federal,
estadual e municipal, parecem apontar para nimeros mais seguros.

Considerando que boa parte dos imoéveis em situagao de vazio urbano na area
central pertencem ao Estado essas pesquisas se propdem a quantificar os iméveis

pertencentes a cada instancia de governo. A Secretaria Estadual de Habitagdo, em

'® Conforme ja constatava Neves (1995), em pesquisa realizada sobre os vazios da Il RA, Centro.

' De acordo com o ultimo recenseamento do IBGE (2000), estima-se, por exemplo, que existam, ao mesmo tempo, 5
milhdes de domicilios vagos em areas urbanas e uma demanda de 7 milhdes de novas unidades habitacionais (Brasil,
2005).Ainda que nem todos os domicilios vagos possam ser refuncionalizados para fins habitacionais esta relagéo
apresenta dados paradoxais, sobretudo, se a eles agregarmos o crescimento de domicilios em favelas no mesmo
periodo.

s 10
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convénio com o Ministério das Cidades e a Fundacao José Bonifacio, em pesquisa
recente identificou, em uma primeira etapa, 180 iméveis ociosos no centro com
potencial de serem classificadas como de interesse social®®. Ao nivel federal, a
Secretaria de Patriménio da Unido (SPU)?!, constituiu um grupo de trabalho que
identificou seis imoéveis com caracteristicas semelhante. A Secretaria Municipal de
Habitacdo (SMH), através do Programa Novas Alternativas, vem mapeando, através
de levantamento de campo e consulta aos dados cadastrais, imoveis municipais e
privados para fins de habitagédo de interesse social. Para tanto, identificam, entre
outros aspectos, os pros e contras, da refuncionalizagao de iméveis tombados,
preservados e tutelados para fins habitacionais (PCRJ, 2009)%.

Por outro lado, imdveis particulares em situacao de vazio urbano também estéo
sendo mapeados. A SMH, em parceria com o Sindicato da Industria da Construgao
Civil devem estar concluindo até o final do ano um levantamento de imdveis vazios
com potencial para reutilizagédo para fins habitacionais nos trés bairros da area
portuaria, Saude, Gamboa e Santo Cristo. Até Junho de 2010 eles ja tinham

cadastrado 3800 iméveis invadidos, subutilizados ou em ruinas, a maioria particular®.
Reurbanismos voltados para transformagao dos vazios urbanos

Nas ultimas décadas foram concebidos e implementados alguns projetos de re-
urbanismo, visando a ocupacao prioritaria dos vazios urbanos nas grandes cidades
contemporaneas, como estratégia de transformacgao das desvitaliza¢des do tecido
urbano. Alguns desses projetos, orientados por conceitos de renovacéo, reabilitacéo,
requalificagao e revitalizagao urbana, se constituiram em propostas emblematicas do
ponto de vista da transformagao dos vazios urbanos.

Essa demanda por atuacédo em situagdes de vazio urbano pode ser explicada,
pelo discurso dominante, como uma combinacgéo entre escassez de terrenos livres

infraestruturados no tecido urbano consolidado e a percepcao dos vazios como

% Esta prevista a elaboracio de estudos e projetos para 50 iméveis selecionados em uma segunda etapa. Fonte:
http://ademi.webtexto.com.br/article.php3?id_article=37167. Acesso em 29/10/2010.

" Orgdo legalmente imbuido de administrar, fiscalizar e outorgar a utilizagao, nos regimes e condigdes permitidos em
lei, dos imoveis da Unido. Ver http://patrimoniodetodos.gov.br/a-spu

? Estes levantamentos revestem-se de especial importancia, sobretudo, a partir de 2005 com a criagdo do SNHIS
(Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social) e do FNHIS (Fundo Nacional de Habitagado de Interesse Social),
pela lei 11.124/2005, com o objetivo de “viabilizar para a populagdo de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitagao digna e sustentavel”. Uma das diretrizes do SNHIS ¢é justamente a “utilizac&o prioritaria de terrenos de
propriedade do Poder Publico para a implantagéo de projetos habitacionais de interesse social”

* http://www.destakjornal.com.br/readContent.aspx?id=49.62672. Publicado em 14/06/2010. Acessado em 20/10/2010.
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expressdes de decadéncia e deterioragdo urbana, em um mundo que privilegia a
imagem e a visibilidade como forma de poder e a produtividade como forma de
insergao social, isto é, de insercao nos fluxos de capitais. Intervir nos vazios urbanos
se configura, assim, como uma agao que visa reverter os impactos negativos que essa
percepc¢ao do espago urbano pode produzir nas formas de produgado e acumulacao do
capital, neste momento, predominantemente urbano. Neste processo, muitas vezes

“aquilo que deu origem a cidade transforma-se em lugar negativo, repulsivo, que
a partir da reconquista dessas margens se tornam o lugar pelo qual a cidade se
redefine” como chama a atengdo Grumbach (1996).

Mas, para que isto ocorra, seria necessario que houvesse “uma compreensao
dos porqués dos lugares”, como aposta Fialova (1996), para que desta maneira esses
lugares se convertessem em “foco que inunda de energia zonas mais amplas”. No
entanto, talvez pela ndo compreenséao desses porqués _ isto é, dos fatores sociais,
politicos, econémicos e simbdlicos que contribuiram para a configuragao da situagéo
de vacancia _, alguns exageros e omissdes cometidos nas ultimas décadas no campo
das praticas e das intervengdes urbanisticas contribuiram, ao contrario do que se
poderia supor, para a formagao de novos vazios urbanos. Evidenciando, assim, que
nao existe apenas uma possibilidade de atuagdo em situagdes de vazio urbano e que
essas agcdes devem estar atentas aos processos que levaram a formagao desses
vazios, suas articulagdes com o tecido urbano, com a compreenséo da nogao do
urbano como lugar do encontro, da pluralidade e que demanda ac¢des solidarias em
prol de uma cidade mais justa. e com a construgcdo de uma cidade mais justa para
todos os seus habitantes. Um lugar em que um outro mundo é possivel, distinto
daquele proposto pelo pensamento hegemoénico do capital internacional. Um mundo
no qual os vazios urbanos podem se constituir em um outro lugar a partir do qual se
viabilize a articulagdo das questdes contemporéneas nas escalas global e local, no
atendimento as diversas e urgentes demandas sociais, politicas, econdmicas e
simbdlicas.

Entre os projetos de reurbanismos realizados nas ultimas décadas vale destacar
o papel que as areas vazias desempenharam na reestruturagdo de Barcelona desde
1854, quando lldefonso Cerda, pbs abaixo as muralhas que confinam a cidade antiga
€ anexa 0s espacos vazios vizinhos para expans&o da malha urbana segundo a

racionalidade moderna do Plan Eixample. Esta mesma racionalidade, movida por

e |
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critérios higienistas, penetraria na cidade antiga, na virada do século XX, pelos
espacos publicos construidos nos vazios remanescentes das demolicbes das
habitagdes insalubres e deterioradas, como analisa Orciuolli (1998).

Na década de 1980, a reestruturagdo de Barcelona, impulsionada pela
realizacao dos Jogos Olimpicos apoiou-se, em grande parte, na articulagéo e
valorizacdo de dezenas de espagos vazios existentes em sua malha urbana
(Busquets, 1996), criando um sistema de espacgos publicos articulados. Reestruturada
a partir da reativacéo desses vazios intersticiais, “em contraposi¢ao ao quieto e
pesado corpo edificado” (Sola Morales, 2001), Barcelona se insere no contexto das
cidades competitivas mundiais resgatando-a do esvaziamento econémico e politico
produzido pelo periodo franquista.

Este processo se manteve na década seguinte com a renovacgéo de bairros
centrais e, ja naquela mesma década, se constituiria em uma experiéncia nova, que
revigoraria o desenho urbano, e que se disseminaria por varias cidades em inumeros
projetos de renovagéo, requalificagdo e reconversédo urbana. Recentemente, motivado
pela realizagdo do Férum das Culturas, em 2004, foram ocupadas areas ainda vazias
do eixo de expansédo da Av. Diagonal. A nova area urbanizada aposta,
fundamentalmente, nas arquiteturas dos espacos de fluxos (Castels, 2000) _ hotéis,
centros de convencédo, shoppings_ ainda pouco utilizados fora dos grandes eventos.
Outras intervengdes mais focadas nos espacos de lugares foram realizadas, como a
reabilitacdo do bairro Santa Catarina, a partir da recuperagéo do antigo Mercado.

A reestruturacdo de Bilbao na década de 1990, se constituiria em uma
experiéncia urbana que exerceria um grande impacto sobre o novo contexto urbano.
Um processo distinto de Barcelona. Em Bilbao, ele seria deslanchado pela construcéo
de uma filial do Museu Guggenheim (1992-1997)*, nas areas desfuncionalizadas
pelas atividades portuaria e industrial e passaria a associar arquitetura de grife ao
marketing urbano. Uma combinacdo emblematica que se disseminaria por varias
cidades, a partir de entdo. Essas intervengdes urbanas espanholas se inserem em

quadros sociais e econdmicos distintos desde a redemocratizagéo espanhola (1978)%.

* Projetado pelo Arquiteto Frank O. Gehry. A ele se somaram a ponte assinada por Santiago Calatrava e as estacdes
metroviarias de Norman Foster.

A reestruturagdo urbana espanhola atenderia, inicialmente, as demandas sociais reprimidas no periodo franquista de
acordo com escassos recursos publicos. Esta etapa seria seguida pela consolidagdo democratica e apogeu econdémico
na década de 1990, na qual se insere os Jogos Olimpicos de 1992, em Barcelona. A terceira etapa das cidades
rentaveis é simbolizada pelo boom urbanistico de Bilbao e, a mais recentemente, pelo favorecimento dos negdcios
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Outras cidades européias, como Paris e Berlim, também realizaram projetos de
reestruturacdo urbana a partir de projetos orientados para a reativagao de seus vazios
também se constituiram como referéncias para outras cidades.

Em Paris talvez os projetos mais emblematicos sejam, ao nivel do projeto
urbano, a reestruturacao dos bairros em torno das estagdes de Lyon e Austerlitz, as
margens do rio Sena, ocupadas por entrepostos comerciais e atividades industriais
desfuncionalizados, até a década de 1980. A reestruturagdo da Gare de Lyon, na
nesta década, a fim de dota-la da infra-estrutura ferroviaria necessaria aos trens de
grande velocidade (TGV) se constituiu na motivagao inicial para a reconquista da
margem direita. Um projeto que se destacou, entre outros aspectos, pela integragao
das novas edificagdes residenciais com o espacgo publico e pela construgao de
edificios institucionais identificados com os anos Mitterand®.

A reestruturacdo da margem esquerda (setores Austerlitz, Tolbiac e Massena)
foi iniciada mais tarde com a construgao da Biblioteca Nacional da Franca (1996)*" e a
implantagéo da nova linha do metrd, Linha 14 (1998). O Projeto Seine Rive Gauche®®
incorpora tanto a habitagdo as margens do rio como o comércio e 0s servigos na
Avenue de France. A organizagdo em setores coordenados por diferentes arquitetos®
confere a cada setor caracteristicas especificas e distintas.

Berlim, por sua vez, € uma cidade emblematica na convivéncia com os vazios
deixados pelos diversos momentos de construgao/desconstrucao do tecido urbano -
as duas grandes guerras; a renovagao urbana (1950); a queda do muro (1989); e a
reunificagéo (1993)%* sendo, desde o inicio da década de 1990, uma cidade em
construgdo permanente: um grande canteiro de obras. A nogéo de Berlim como um
vazio “é mais do que uma metafora, e ndo é somente uma condi¢do transitoria”
(Huyssen, 2000).

O vazio deixado pela queda do muro de Berlim talvez seja um dos mais
embleméticos da sociedade ocidental. Ou era, ao menos, até o atentado ao World

Trade Center, em Nova lorque, em 2001. O vazio deixado pela derrubada das Torres

imobiliarios em detrimento dos negdcios cidaddos. Processo que tem como expoentes Barcelona (Férum das Culturas)
e Valencia (Cidade das Artes e das Ciéncias). Ver Borja e Muxi (2004).

% O Ministério das Financas (1981-1988), de Paul Chementov, e o Palacio Omnisports de Paris Bercy (1983), de
Michel Andrault e Pierre Parat,

%’ Projeto de Dominique Perrault.

% A ZAC (Zone d’amenagement Concerte) Seine Rive Gauche foi aprovada em 1991, rebatizada de Paris Rive
Gauche, em 1996.

» 0O setor Austerlitz & coordenado pelo Arquiteto Christian Devilliers; o Tolbiac, por Roland Schweitzer e 0 Massena por
Christian de Portzampac.

% Ver Cavalcanti e Brendle (1998).
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Gémeas do WTC, devera ser “preenchido” por torres que superam, em altura, as
torres arrasadas. O projeto foi selecionado, através de um concurso, entre cinco
propostas respeitava, segundo o juri convocado pela comissdo que gerencia o
espaco®, os desejos apontados pelos nova-iorquinos®.

Outros projetos recentes apostam em demandas ainda nao atendidas do novo
contexto urbano para reconverséo de grandes areas desfuncionalizadas pontuada por
vazios urbanos. O Euromediterranée® e o LUDA Project® sdo duas propostas
emblematicas, neste sentido. O primeiro promove a reestruturacao urbana, ao nivel
nacional e da Unido Européia, da cidade de Marselha a partir da adequacao das areas
portuarias e ferroviarias as novas demandas e de refuncionalizagdo das areas de
vazios urbanos para instalacdo de estruturas compativeis com a integracao pretendida
entre os paises mediterraneos integrantes da comunidade. Inclui projetos de
reabilitagdo para fins residenciais e de recuperagao da area portuaria, da Estagao
ferroviaria Saint-Charles e da friche culturelle Belle de Mai, entre outros. Este projeto
se desenvolve ha dez anos em varias etapas. O segundo, também apoiado pela UE,
atua em vazios de grandes dimensdes (large urban distressed areas) de algumas
cidades emblematicas dos paises membros. Ele se realiza de acordo com etapas a
curto, médio e longo prazo em cidades como Dresden, um dos maiores vazios criados
ao final da Il Guerra Mundial, na Alemanha Federal, Bratislava, na Eslovaquia, as
margens do Danubio e Lisboa, em Portugal, através de operagdes de reabilitacéo e
desenvolvimento urbano sustentavel®®.

A opcdao pelo preenchimento dos vazios urbanos do tecido consolidado das
grandes cidades, sobretudo, através de projetos urbanos, ndo €, contudo,
hegemonica. Preencher vazios centrais como forma de se deter uma possivel
dispersao urbana em direcdo aos vazios periféricos, pode ser considerada tanto uma
possibilidade de agravamento das condigdes ambientais do centro e adiamento da
requalificacéo da periferia (Portas, 2000), como uma oportunidade de maximizagéo da

infra-estrutura instalada através do adensamento sustentavel do tecido urbano

¥ O poder decisorio deste projeto esta nas maos dos empresarios que tém que pagar os seguros do World Trade
Center. Ver http://www.renewnyc.com/press/aboutimdc.htm.

%2 A saber: composigao do skyline; respeito ao perimetro da area; inclusio de um espago comercial, de um edificio
residencial e de espacos culturais; construgdo de uma promenade ligando a area ao Battery Park, de pragas e de
pequenos espagos de lazer; restauragao parcial da Street Grid e inclusdo de um centro de orientagéo de trafego.

3 Ver http://www.euromediterranee.fr/

3 Ver http://www.luda-project.net/

% A reorganizacdo funcional da Regido alemd do Rhin-Rhur, anteriormente ocupada por indistrias pesadas e
extrativas, podera se constituir em um grande pélo de desenvolvimento.
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consolidado (Rogers, 2001). Nao parece, contudo, que seja uma questao de privilegiar
a atuacao em vazios centrais ou periféricos, mas, sim, de adotar estratégias de
atuacao diferenciadas a fim de promover uma rearticulagdo mais ampla do tecido
urbano. A opcéo pelo projeto urbano ndo deve ser hegeménica, automatica, sem
planejamento, mas uma opg¢ao coerente associada a um escopo de acgdes planejadas.

A agilidade do processo decisorio tem sido um dos principais argumentos da
atuagéo por projetos, como assinala Portas (2000). Sola-Morales (1998) chega mesmo
a recomendar que nao se deve incitar a re-integragéo dos “terrain vague” a trama
urbana, através do planejamento, pois, este anularia os valores de sua vacuidade e de
sua auséncia relacionados aos lugares da memoria e da ambiguidade, que
necessitariam ser resgatados. Esta demanda por agilidade deve ser, no entanto,
questionada a luz das demandas sociais que impde limites necessarios as
intervencdes urbanas.

Os projetos urbanos devem atender outras demandas que n&o apenas a da
agilidade decisoria, mas incluir entre seus principios basicos que tenha uma
abrangéncia maior do que a area de intervencao direta, segundo Leira (Barreto, 1999).
Oliveira (2000) contrapde a esta visao a necessidade de uma cidade planejada, ao
recomendar que se considerem as articulagdes entre as dindmicas e 0s processos
espaciais das diferentes regides, uma vez que “as politicas focalizadas nao tém efeitos
restritos as areas privilegiadas para intervengdo ou regulagao”. Ao que Clichevsky
(2000) agrega que a gestao dos vazios urbanos fazendo parte de politicas de
equidade urbana da qual participariam tanto o setor publico como os demais setores
sociais, poderia até mesmo modificar a retencéo especulativa praticada sobre os
vazios urbanos. Obijetivo alcangavel através da proposicao de politicas fiscais que
destinassem os vazios urbanos, preferencialmente, a terra e a habitacido de maneira a
atender os diferentes segmentos socio-econdmicos urbanos (Clichevsky, 2000).

Esses estudos da dindmica imobiliaria reforcam a necessidade de incorporar
alguma flexibilidade a dindmica futura do mercado de terras urbanas focada em um
debate, que ainda pode ser mais aprofundado, sobre uma melhor alocagao de
atividade em funcao da qualidade de vida urbana. Estes estudos apontam, em ultima
analise, para a caréncia de uma visao mais planejada da cidade, ou como sintetizam
Fausto e Rabago (2001): vazios urbanos ou vazios do poder? Essas duas visdes

divergentes, quanto a forma de atuacéo, ttm em comum o reconhecimento da
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importancia da transformacgéo dos vazios urbanos para o desenvolvimento das
grandes cidades.

Vale destacar ainda algumas apropria¢des culturais emblematicas das situac¢des
de vazio urbano apostaram na reafetacao e refuncionalizacao, tanto de vazios
intersticiais como arquitetdnicos, para atividades temporarias, tais como: os jardins
comunitarios cultivados em vazios desocupados, geralmente intersticiais, na Europa e
nos Estados Unidos (Carr, 1996), a converséao de edificios vazios, sobretudo na
Europa. Os jardins comunitarios norte-americanos da década de 1970 retomaram a
pratica européia, de utilizagdo dos espacos livres ndo demarcados ao longo das
ferrovias e dos limites da cidade, para a plantacao individual de hortas e pomares
representando uma nova perspectiva de gestdo comunitaria do espago publico®. As
iniciativas recentes dos wild life sites, na Inglaterra e dos centre-ville vert, na Franca
podem ser consideradas como desdobramentos dos jardins comunitarios. Um dos
maiores desafios para o futuro dessas iniciativas é a tendéncia dos governos
municipais associarem-nos a um uso apenas temporario da terra.

As intervencgdes artisticas também tém desempenhado um papel,
historicamente, relevante, na apropriagao cultural dos vazios urbanos. Desde a
década de 1960, o movimento de contracultura pés em pratica as primeiras
experiéncias de utilizagcdo de novos espagos para atividades artisticas nas cidades
europeias e norte-americanas. A Factory de Andy Wahrol tornou-se uma das
iniciativas mais emblematicas dessas experiéncias. Mas essas eram ainda
experiéncias mais artisticas que urbanas se comparadas as refuncionalizacbes
culturais promovidas, a partir da década de 1980, nos vazios arquitetonicos recém-
criados, quando eles se tornaram espacos de referéncia para a criagao artistica.
Sobretudo, para a arte contemporanea, gracas aos grandes volumes que lhes dao
uma relevante significagdo espacial.

Em Paris, duas intervengbes distintas e emblematicas foram realizadas naquele
momento: o Museu D’Orsay, de refuncionaliza¢ado cultural de uma antiga estacéo

ferroviaria em situagéo de vazio urbano, com apoio do Estado, e Le Frigo, um antigo

% Freqlientemente associados, naquele pais, aos periodos historicos de crise, a manutencio dos vazios ajardinados é
inviabilizada pelos proprietarios de imoveis e incorporadoras, fora desses periodos, em prol de atividades mais
lucrativas, a despeito do interesse demonstrado pelos habitantes. A partir da década de 1980, no entanto, esta
proposta foi retomada no contexto das grandes cidades norte-americanas. (Carr, 1996).
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frigorifico da SNCF squatado® por artistas que recentemente recebeu apoio do
governo e foi mantido no Projeto Paris Rive Gauche. Uma iniciativa inovadora, neste
sentido, tem sido a ocupacao temporaria de edificagdes em situacido de vazio urbano
fomentada pela Usines Ephémeéres®. Essa associacéo cultural promove, em convénio
com a prefeitura e o proprietario, a utilizacdo do imével, por um periodo pré-
estabelecido, por jovens artistas contemporéneos. Apds o periodo acordado o imével
€ retomado pelo proprietario “recapitalizado” que realiza, entdo, as obras necessarias
a transformacgao de uso. Esta iniciativa demonstra a articulagao entre demanda néo
atendida (para arte contemporanea de jovens artistas); ocupagao provisdria como
forma de conter a deterioragdo progressiva da edificacdo vacante e de
desestabilizagdo da area em torno; e a importancia do estabelecimento de parcerias a
fim de evitar as consequiéncias negativas das situagdes de vazio urbano para a
dindmica urbana.

Por ultimo, mas n&do menos importante, é importante mencionar o Projeto
Legado Olimpico Londres 2012 % conduzido pela Prefeitura de Londres, pela estreita
ligacdo que ele estabelece com o tema abordado neste trabalho, mesmo que ele ainda
esteja em desenvolvimento.

Tendo como foco o legado olimpico os ingleses optaram por localizar esta
terceira olimpiada no Lea Valley, composto por bairros distantes e deteriorados da
Grande Londres®, reestruturando-os, dotando-os de infra-estrutura basica, priorizando
o transporte publico e optaram por estruturas arquitetdnicas flexiveis para acolher os
espacos de jogos*' e empregar um grande percentual de mao de obra local, entre
outras diretrizes sustentaveis. O grande modelo a ser evitado eram as olimpiadas de
Atenas (2004) que legou para a cidade uma grande divida, cerca de 30 estruturas

olimpicas em desuso e um acréscimo pouco significativo de visitantes pés Olimpiadas.

Reativar vazios centrais, transformar a area central, reinventar a cidade.

% Os squats sao ocupacdes promovidas por artistas em edificagdes desafetadas a partir da década de 1980, sobretudo
em cidades européias como Londres e Berlim. Eles chegam a ter um manual que instrui como achar prédios vazios
adequados e proceder a ocupacgéao. Ver: http://www.squathandbook.com.

% Entrevista realizada com Mile. Meuret (Point Ephémére).

¥ GRISA, Gustavo e RODRIGUES, Renata. Jogos Olimpicos e Paraolimpicos Londres 2012: Organizacdo e Politica de
Cidade. Agencia Futuro. Agosto 2010.

“ Esses bairros, Stratford, Bromley e Hackney, localizados no Lea Valley, guardam semelhangas com as large urban
distressed areas do LUDA Project. Tanto que a primeira etapa do projeto foi consumida, em grande parte, com a
escavacao e descontaminagéo do solo de 50% da area.

*' 0 que vem sendo denominado pela critica arquitetdnica de arquiteturas pés-olimpicas.
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No contexto carioca, de grande cidade contemporanea de pais em
desenvolvimento, cujo crescimento esteve relacionado fortemente a expansdo em
diregao as periferias, o debate sobre a atuagdo em vazios urbanos, sobretudo os de
sua area urbana central, esteve até pouco tempo mais fortemente relacionado ao
deslocamento, ou ndo, de investimentos destinados as areas periféricas. Esta é uma
dicotomia produzida que so6 fez adiar o desenvolvimento da cidade a partir dos seus
vazios urbanos. O que € necessario € que sejam concebidas, de forma democratica,
acoes planejadas para diferentes situagdes de vazio urbano. Em uma cidade com um
tecido urbano tdo heterogéneo e complexo, agdes planejadas tém que deixar de ser
associadas a desaceleracao dos processos decisorios. A atuagao diferenciada e
planejada deveria estar sim associada a possibilidade de se construir, efetivamente, a
diversidade e a equidade urbanas.

N&o se pode considerar que exista um debate solidamente constituido no Rio de
Janeiro sobre atuagdo em vazios urbanos. Eles tém sido em sua maioria,
considerados dentro do contexto da recuperacéo do patrimdnio arquitetdénico, desde a
década de 1980, ou dos projetos urbanos orientados, a partir da década de 1990, para
a construgdo de uma nova “ordem urbana”. Pode-se considerar, sinteticamente, que
os debates sobre a atuagdo em vazios urbanos na cidade do Rio de Janeiro se
orientaram, a partir da década de 1980, inicialmente, para a preservagao do
patriménio construido, para a revisdo da normativa urbanistica esvaziadora, para a
realizagdo de grandes projetos como o teleporto, para os contrapontos entre ag&o por
projetos e agbes planejadas e revitalizagao do centro/ requalificagdo da periferia.

O debate sobre a densificagao, mistura de usos, transformacgao para novos usos,
em voga nos ultimos anos na Franga, chega a cidade nas aguas da revisédo da
normativa urbanistica carioca* e da importancia de uma lei de uso e ocupacéo do solo
atual. Esse debate carece, ainda, no entanto, de maior amplitude com participacao
dos setores da sociedade envolvidos.

Neste contexto, desembarcam na area, neste ano, impulsionados pela escolha
da cidade para sediar as Olimpiadas de 2016 os projetos Porto Maravilha, de
Revitalizagdo da Area Portuéria, e Rio 2016, da Prefeitura do Rio de Janeiro. Seriam

os objetivos contidos nestes projetos, de promover a revitalizagdo econémica da

2 Revisao motivada tanto pelo proprio instrumento que traz em seu documento aprovado um prazo para que tal ocorra,
como no caso do plano diretor e dos projetos de estruturagdo urbana, como pela demanda criada com a promulgagéo
do Estatuto da Cidade, em 2001.
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antiga area portuaria e dotar a cidade de infra-estruturas olimpicas, incompativeis com
as demandas de habitar o centro, incentivar a preservag¢ao do patriménio histoérico e
cultural local, prover moradia digna para os atuais e futuros moradores? Nao
necessariamente. O Projeto Legado Olimpico Londres 2012 demonstra que é possivel
conciliar algumas destas demandas de forma integrada aos principios de
sustentabilidade urbana. E importante aprender com as experiéncias de outras
cidades e ir além. E importante dar voz a todos atores envolvidos no projeto. A
experiéncia internacional acumulada mostra que nao se pode mais conceber um
projeto olimpico sem que o foco que esteja voltado para o legado olimpico, isto &,
ap6s as olimpiadas o que fica para a cidade? Infraestruturas de esportes? E isso que
mais precisamos? Sera que, por exemplo, a cidade pds-olimpica podera continuar
convivendo com vazios histéricos no tecido consolidado e infraestruturado da area
central?

O Projeto Porto Maravilha, talvez seja o primeiro dos projetos propostos para o
local nas ultimas décadas que conta com a participagdo dos grandes proprietarios de
terras da area. A intrincada situagao fundiaria local pode ser considerada como um
dos principais obstaculos, ate entdo, dos planos e projetos propostos para a area.
Para o Porto Maravilha foi constituida uma empresa publica de capital aberto, a
CDURP® para coordenar e gerenciar esta operacéo urbana. Est&o previstos cerca de
20 projetos para a area, entre eles os ja divulgados Museu de Arte do Rio,
recuperando o antigo Palacio D. Jodo, imével tombado desocupado, e o Museu do
Amanha, no Pier Maua desativado ha décadas, que reativarao vazios localizados na
Praca Maua. Alem da recuperacao de edificios histéricos e construcdo de centros
culturais, educacionais e de entretenimento, outros aspectos do Projeto Porto
Maravilha tém sido bastante discutido, porquanto muito sdo controversos.

Talvez o aspecto mais controverso seja a flexibilizagdo de indices urbanisticos, a
cobranga de outorga para a construgdo acima do indice de aproveitamento basico
através da emissdo de CEPACs (certificados de potencial adicional construtivo)**. Nao
menos controverso sdo a desapropriagao para construcao de edificios de escritorios,
guando o esperado seria a desapropriagao para fins de utilidade publica; e os critérios

qguanto a oferta e localizacdo de habitacdo de interesse social.

** Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro criada através da Lei Complementar
102 de 23/11/2009.

* CEPACs s3o titulos mobiliarios regulados pela CVM e que podem ser negociados no mercado até a sua vinculagio
a um determinado lote. Os recursos captados deverao ser investidos integralmente na prépria area.
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A voz dos moradores*’, daqueles que dao vida aos bairros portuarios ndo parece

permear o projeto. Para Braga®®

este projeto ignora a populagédo local e tem por
objetivo vitalizar a regido para grandes empreendimentos empresariais”. Para
Catarino*’, no entanto, ele podera ser “a grande ponte de resgate socioeconémico
urbanistico de inclusdo de moradores destas regibes, ao processo produtivo de
desenvolvimento local”. Visoes distintas que precisam ser ouvidas e debatidas no
contexto do projeto.

Os projetos Porto Maravilha e Rio2016 ainda s&o muito recentes. E preciso
estarmos atentos ao desenvolvimento dos projetos e a transparéncias dos critérios
adotados. No que concerne, especificamente, ao tema deste trabalho, isto é, aos
vazios projetuais, essa transparéncia reveste-se de uma importancia ainda maior, uma
vez que eles estao fortemente relacionados a valorizagao fundiaria das areas de
projetos urbanos*®. Embora este aspecto extrapole os limites deste trabalho é
importante sublinhar que é necessario a ampliagdo do debate sobre as CEPACs, seus
critérios, etc. Entre eles, um bastante interessante que é a destinacdo de 3% do Fundo
de Valores Imobiliarios das CEPACs para o Patriménio Cultural®.

Mais do que nunca é preciso aproveitar a facilidade de acesso a informagao para
conhecer as experiéncias de outras cidades, os instrumentos utilizados para vencer as
dificuldades encontradas nos projetos, ouvir as vozes de todos os atores, e fazer dos
projetos Porto Maravilha e Rio2016 referéncias de boas praticas urbanisticas. Desta
maneira estaremos n&o apenas rompendo a histérica relagdo entre intervengdes
urbanas, area central e formacao de vazios urbanos, mas reativando vazios,

transformando a area central, e, mais que tudo, reinventando a cidade.
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