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Resumo: O presente artigo investiga a interse¢do entre o direito urbanistico e a revitalizagao
do centro da cidade do Rio de Janeiro, ressaltando a imperiosa necessidade de um ambiente
urbano atrativo para o desenvolvimento econdmico. Propde-se a implementacao de incentivos
fiscais destinados a empresas que visem estabelecer filiais na regido central, assim como
flexibilizacdes nas normas de gabarito das edificagdes e facilitagdo na conversdo de bens
imdveis de usos ndo residenciais para residenciais e mistos. A ampliacdo dos horarios de
funcionamento noturnos, o incremento da seguranca publica e as melhorias na iluminagao
publica visam tornar o centro mais seguro e¢ acessivel. A melhora na zeladoria publica ¢é
enfatizada, promovendo um espaco publico mais agradavel e funcional. A assisténcia social as
pessoas em situagdo de rua € verificada como essencial para revitalizaciao do tecido urbano. Sao
analisados os desafios para efetividade juridica. O Projeto Porto Maravilha destaca-se como
uma iniciativa na regido central, refletindo esforgos para transformar o espaco em um polo
vibrante que integre comércio, servicos e habitacdo. Por meio de um arcabougo regulatorio mais
flexivel e favoravel ao mercado, € viavel criar um centro urbano que beneficie tanto investidores

quanto a coletividade.

Palavras-chave: Revitalizacdo; Centro urbano; Politicas publicas; Desenvolvimento

econdmico; Participagdo comunitaria
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Abstract: This article investigates the intersection between urban law and the revitalization of
downtown Rio de Janeiro, emphasizing the urgent need for an attractive urban environment for
economic development. It proposes the implementation of tax incentives for companies aiming
to establish branches in the central area, as well as relaxations in building height regulations
and facilitation in converting non-residential properties to residential and mixed-use properties.
The extension of nighttime operating hours, increased public security, and improvements in
street lighting aim to make the downtown area safer and more accessible. The enhancement of
public maintenance is emphasized, promoting a more pleasant and functional public space.
Social assistance for homeless people is considered essential for the revitalization of the urban
fabric. The challenges for legal effectiveness are analyzed. The Porto Maravilha Project stands
out as an initiative in the central region, reflecting efforts to transform the space into a vibrant
hub integrating commerce, services, and housing. Through a more flexible regulatory
framework favorable to the market, it is possible to create an urban center that benefits both

investors and the community.

Keywords: Revitalization; Urban center; Public policies; Economic development; Community

participation
1 INTRODUCAO

A revitalizag@o do centro da cidade do Rio de Janeiro emerge como um tema de grande
relevancia no contexto atual, considerando os desafios enfrentados por areas urbanas em
processo de degradacdo. Este estudo tem como objetivo geral analisar a interse¢do entre o
direito urbanistico e as praticas de revitalizacdo urbana, focando especificamente na
implementagdo de politicas publicas que incentivem o desenvolvimento econdomico e social na
regido central. Os objetivos especificos incluem a avaliacdo da eficdcia de incentivos fiscais, a
analise da flexibilidade nas normas de gabarito das edificacdes e a investigacdo de estratégias
para a conversao de iméveis de usos ndo residenciais em residenciais e mistos.

A justificativa para a realizacdo desta pesquisa reside na necessidade premente de
transformar o centro da cidade em um espaco atrativo e funcional, que ndo apenas promova o
comércio e os servicos, mas que também melhore a qualidade de vida dos seus habitantes. A
delimitagdo metodoldgica deste estudo abrange uma andlise qualitativa, com levantamento de
dados empiricos e revisdo de literatura pertinente, enquanto a delimitacdo geografica se
concentra na area central do Rio de Janeiro, onde se observa uma significativa degradacao

urbana.
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A relevancia do tema se destaca na medida em que a revitalizacdo do centro pode
impactar positivamente a economia local, além de contribuir para a inclusdo social e a melhoria
das condi¢des de vida. O problema de pesquisa que este estudo busca responder ¢: como as
politicas de revitalizagdo urbana podem ser implementadas de maneira eficaz para transformar
o centro do Rio de Janeiro em um espaco urbano vibrante e acessivel? A resposta a essa questao
sera fundamental para orientar futuras intervengdes e politicas publicas na area.

A andlise das politicas de revitalizagdo urbana no centro do Rio de Janeiro deve
considerar a complexidade das dindmicas sociais, economicas e culturais que permeiam a
regido. A interacdo entre diferentes atores, como o poder publico, a iniciativa privada e a
sociedade civil, ¢ crucial para o sucesso das intervengdes propostas. O estudo busca mapear
essas relacdes, identificando as oportunidades e desafios que surgem na implementacdo de
estratégias de revitalizagao.

Outro aspecto a ser abordado ¢ a importancia da participacdo da comunidade nas
decisdes relacionadas a revitalizacdo do espago urbano. A inclusdo das vozes dos moradores e
trabalhadores da regido ¢ fundamental para garantir que as intervencdes atendam as reais
necessidades da populagdo e contribuam para a constru¢do de um ambiente urbano mais justo
e sustentavel.

Este estudo busca responder a pergunta central sobre a eficdcia das politicas de
revitalizagdo e contribuir para um debate mais amplo sobre o futuro das cidades brasileiras. A
transformag¢do do centro do Rio de Janeiro em um espago vibrante e acessivel ndo se limita a
revitalizacdo fisica, mas envolve a constru¢do de um novo paradigma de convivéncia urbana,
onde todos os cidaddos possam usufruir dos beneficios de um ambiente urbano dinamico e
inclusivo. A conclusdo deste trabalho se propde a sintetizar as principais descobertas e
recomendacdes, oferecendo subsidios para a formulacdo de politicas publicas que realmente

facam a diferenca na vida da populagdo carioca.
1.1 Metodologia

A presente pesquisa qualitativa trata-se de um estudo de carater descritivo e
exploratorio. Segundo Creswell?, entende-se por pesquisa todo o processo que envolve as
questdes e os procedimentos que se destacam; os dados coletados no nicho do participante; a

analise dos dados indutivamente construidos a partir das particularidades e as interpretagdes

4 CRESWELL, J. W. Projeto de pesquisa: métodos qualitativo, quantitativo e misto. 3. ed. Porto Alegre: Artmed,
2010.
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realizadas pelo autor acerca do significado dos dados coletados. A pesquisa qualitativa tem o

ambiente natural como fonte direta dos dados, sendo o pesquisador o instrumento fundamental.

O termo grego Méthodos ¢ composto pelas palavras “Meta” e “hddos”, possiveis de

serem traduzidas interpretativamente como caminho através do qual se faz ciéncia®.

A metodologia adotada pode ser sintetizada em pesquisa bibliografica descritiva e
documental, de forma a possibilitar o entendimento e a interferéncia na realidade investigada.
No que se refere a pesquisa bibliografica descritiva, cumpre salientar que a pesquisa
bibliografica ¢ feita a partir do levantamento de referéncias tedricas ja analisadas e publicadas
por meios escritos e eletronicos, tais como livros e artigos cientificos, e que pesquisas
descritivas sdo realizadas com o intuito de descrever as caracteristicas do fendmeno. Esse tipo

de estudo pretende descrever os fatos e fenomenos de determinada realidade.

Outrossim, perfaz destacar que a pesquisa documental analisa documentos como dados
governamentais, relatérios e publicagdes de o6rgdos publicos e privados. Nesse caso, as
informagdes sdo fontes primarias. Bauer e Gaskell ¢ elucidam que a pesquisa qualitativa tende
a evitar ser centrada em niimeros, e sim lidar com interpretagdes das realidades sociais. Em
relacdo as fontes do trabalho sdo analisadas legislagdes e jurisprudéncias de origens nacional e

estrangeira, assim como doutrina, através de livros e artigos cientificos nacionais e estrangeiros.
2 O CENTRO DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO EM CRISE

O centro da cidade do Rio de Janeiro ¢ um espaco de grande relevancia historica, cultural
e econdomica. Como polo econdmico, abriga uma vasta gama de empresas, bancos e instituigdes
financeiras, sendo um dos principais centros de negocios do Brasil e gerando milhares de
empregos. E rico em patriménio cultural, com edificagdes histéricas que datam do periodo
colonial e do século XIX, como o Theatro Municipal e a Biblioteca Nacional, e foi palco de
importantes eventos politicos e sociais ao longo da histdria do pais.

Culturalmente, o centro € um atrativo turistico, com diversos museus, teatros e centros
culturais, como o Museu de Arte Moderna (MAM) e o Museu de Artes do Rio (MAR), que
atraem tanto turistas quanto moradores. A regido também serve como um ponto de encontro

para eventos culturais, feiras e festivais, promovendo a diversidade cultural da cidade.

® Bailly A, Egger E, Séchan L, Chantraine P. Dictionaire: Grec-Frangais: Rédigé avec le concours de E. Egger.
16. éd. revue par L. Séchan et P. Chantraine. Paris: Editeur Hachette, 1950. 2230 p.
© Bauer MW, Gaskel G. Pesquisa qualitativa com texto: imagem e som: um manual pratico. Petropolis, RJ: Editora
Vozes; 2017, p.17.
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Em termos de infraestrutura, o centro ¢ um hub de transporte, com varias linhas de
metro, onibus e VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos), além de abrigar o Aeroporto Santos Dumont
(SDU), primeiro aeroporto exclusivamente civil a ser inaugurado no Brasil, em 1936.

No entanto, a decadéncia do centro do Rio de Janeiro ¢ marcada por diversos indicadores
preocupantes. Em 2021, a taxa de vacancia na regido atingiu 60%, conforme dados do Sindicato
da Industria da Construgio do Estado do Rio de Janeiro’. Além disso, a populagdo em situagdo
de rua no centro da cidade foi estimada em cerca de 7.000 pessoas em 2020, segundo a Pesquisa
de Populagio em Situag¢do de Rua realizada pela Prefeitura do Rio de Janeiro®. Outro aspecto
alarmante ¢ a desvalorizagdo dos imdveis na regido; entre 2015 e 2021, os precos dos imdveis
comerciais cairam em média 30%, refletindo a crise econdomica e a diminui¢do da demanda por
espacos comerciais’.,

Entre 2010 e 2022 o centro da cidade do Rio de Janeiro ainda configurou entre os bairros
com perda populacional de moradores. Em 12 anos, a Zona Norte sofreu um esvaziamento,
enquanto a populacdo da Zona Oeste aumentou de forma expressiva, ocupando areas que nem
sempre tém a infraestrutura adequada, segundo dados do Censo 2022!°, compilados pelo
Instituto Pereira Passos (IPP), da prefeitura do Rio. Santa Cruz, por exemplo, ganhou 31.797

habitantes. Centro e Zona Sul também perderam moradores no periodo.

Assim, a investigacdo cientifica exige o estudo dos fatores influenciadores dos

resultados acima elencados: Crises economicas, Pandemia do Covid-19 e o trabalho remoto.
2.1 Crises economicas, Pandemia do Covid-19 e o trabalho remoto

O centro da cidade do Rio de Janeiro ¢ predominantemente ndo residencial, o que o
torna mais suscetivel a vacancia em momentos de crise econdomica. Essa vulnerabilidade se
evidencia especialmente durante periodos de recessdo, como os vividos no Brasil nos anos de
2015, 2016 e 2020, quando a diminui¢do da atividade econdmica levou ao fechamento de

negocios e ao aumento do desemprego. A falta de residéncias na area central contribui para a

7 SINDUSCON-RJ. Relatério de Mercado Imobiliario. Rio de Janeiro, 2021. Disponivel em:
https://www.sinduscon-rj.org.br/relatorios/relatorio-mercado-imobiliario-2021. Acesso em: 15 jan. 2024.

8 PREFEITURA DO RIO DE JANEIRO. Pesquisa sobre Populagio em Situagio de Rua. Rio de Janeiro, 2020.
Disponivel em: http://www.rio.rj.gov.br/web/smab/exibeconteudo?id=10486566. Acesso em: 15 jan. 2024.

® FIPEZAP. indice FipeZap de Precos de Iméveis. 2021. Disponivel em: https://www.fipezap.com.br. Acesso em:
15 jan. 2024.
90 GLOBO. Censo 2022: veja os bairros do Rio que mais perderam e ganharam moradores desde 2010. 3 abr.

2024. Disponivel em: https://oglobo.globo.com/rio/noticia/2024/04/03/censo-2022-veja-os-bairros-do-rio-que-
mais-perderam-e-ganharam-moradores-desde-2010.ghtml. Acesso em: 2 jan. 2025.
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perda de vitalidade e atratividade do espago urbano, resultando em um cenario de degradacao
e abandono de imdveis. Essa realidade destaca a importancia de repensar o uso do solo no centro
da cidade, promovendo uma diversificagdo que inclua habitagdo e servigos que possam
revitalizar a area e torna-la mais resiliente a futuras crises economicas.

Em relacdo aos anos de recessao de 2015 e 2016, no governo de Dilma Rousseff (2011
—2016) , conforme a Nota Técnica niimero 193 do Dieese'!, datada de abril de 2018, é possivel
constatar mudancas importantes na economia do pais, como a desaceleragdo do crescimento do
PIB, em 2014, e forte recessdo a partir de 2015, acompanhadas pela rapida e intensa elevacao
da taxa de desemprego. O Brasil passou por um processo de desaceleracdo muito forte da sua
economia. Vale frisar que de acordo com o Comité de Datagédo de Ciclos Econdmicos!2, quanto
ao crescimento real do PIB, em 2014 houve crescimento real ligeiro, de 0,5%, enquanto tanto
em 2015 quanto em 2016 houve contragao de 3,5%.

J& em relagdo ao ano de 2020, a recessdo econOmica causada pela pandemia do
coronavirus (COVID-19) teve um impacto significativo no Brasil. O pais enfrentou uma
contracdo do Produto Interno Bruto (PIB) de aproximadamente 4,1% no ano, segundo dados
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)!. Este foi um dos maiores recuos da
economia brasileira em décadas, refletindo a paralisagdo de atividades e o fechamento de
empresas para conter a dissemina¢do do virus. Além da recessdo, o desemprego também
aumentou drasticamente. A taxa de desemprego atingiu cerca de 14,6% no final de 2020,

conforme dados do IBGE!4.

Neste sentido, o Centro do Rio de Janeiro encerrou o ano de 2020 com 45% de seus
espacos comerciais — lojas, escritorios e salas — vazios, segundo a Associagdo Brasileira de
Administradoras de Imdveis (Abadi). Esse percentual representa um recorde negativo para o
setor. A pandemia acelerou um processo que ja se desenrolava desde 2014, quando muitas

empresas comecaram a migrar para outras regides da cidade, em busca de maior sensacao de

" DIEESE. Analise da evolugdo do crédito no periodo recente 2014 - 2017. Nota Técnica, Sdo Paulo, n. 193, abril
2018. Disponivel em: ttps://www.dieese.org.br/notatecnica/2018/notaTecCredito2014a2017.pdfAcesso em: 23 de
Outubro de 2024.

2 CODACE - Comité de Datagdo de Ciclos Econdmicos. Comunicado de 30 de outubro de 2017. Disponivel em:
http://portalibre.fgv.br/. Acesso em: 24 de outubro de 2024

3 IBGE. PIB cai 4,1% em 2020 ¢ fecha o ano em R$ 7,4 trilhdes. Agéncia de Noticias, 2 mar. 2021. Disponivel
em: https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-sala-de-imprensa/2013-agencia-de-noticias/releases/30165-
pib-cai-4-1-em-2020-e-fecha-o-ano-em-r-7-4-trilhoes. Acesso em: 2 jan. 2025.

4 IBGE. Desemprego chega a 14,6% no terceiro trimestre, com alta em 10 estados. Agéncia de Noticias, 30 nov.
2020. Disponivel em: https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2012-agencia-de-

noticias/noticias/29520-desemprego-chega-a-14-6-no-terceiro-trimestre-com-alta-em-10-estados. Acesso em: 2
jan. 2025.
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seguranca, infraestrutura e prédios mais modernos, especialmente para a Barra da Tijuca, na
Zona Oeste. No entanto, nunca antes foi observado um nivel de desocupacdo comparavel ao

que ocorreu no Centro em 2020. A pandemia causou um esvaziamento surpreendente.!

J& no tocante a tendéncia ao trabalho remoto, algo prejudicial a regido central da cidade
do Rio de Janeiro, que ¢ ocupada majoritariamente por imoveis com destinacao ndo residencial,
isto ¢, locais de trabalho € ndo de moradia, o ultimo relatério do PNAD COVID-19'¢, Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios, mostra que mesmo 8 meses apds o inicio da pandemia
7,3 milhdes de brasileiros ainda se encontravam em trabalho remoto, o que representa 9,1% das
pessoas ocupadas no pais, sendo 58% mulheres e 76% com curso superior. Dessa forma
gestores e executivos de organizagdes publicas e privadas, tiveram que lidar com a realidade
do trabalho remoto, comumente denominado de home office, pois o lar passou a ser organizado
prioritariamente para o trabalho. As jornadas de trabalho aumentaram e as demais tarefas e
aspectos da vida foram deixados em segundo plano. De outro lado, hd quem sequer consegue
se manter no trabalho, seja porque foi demitido em decorréncia da crise ou porque a exposi¢ao
a jornadas extenuantes levou ao adoecimento!”.

Deste modo, sdo elencados, esmiug¢ados e cientificamente confirmados os fatores
influenciadores que aceleraram o processo de obsolescéncia do modelo de utilizagdo do espago
urbano, no centro da cidade do Rio de Janeiro (crises econdmicas, Pandemia do Covid-19 e o
trabalho remoto). Logo, € necessaria a revisao de literatura para compreensao sobre a formagao

da cidade, durante as ultimas décadas.
3 REVISAO DE LITERATURA

O desenvolvimento, crescimento e a urbaniza¢do das cidades ocorrem de diferentes
formas no mundo, diferenciando-se principalmente entre as cidades europeias e ocidentais.

Estas sdao impactadas (fisico e socialmente) ndo s6 pelo modo como esses processos ocorreram,

15 G1. Quase metade dos imoveis comerciais do Centro do Rio est4 vazia, diz Abadi; especialistas creem em novo
perfil residencial. 11 fev. 2021. Disponivel em: https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-
metade-dos-imoveis-comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-
residencial.ghtml. Acesso em: 2 jan. 2025.

16 Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), de 15 de julho de 2021. Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE). https://covid19.ibge.gov.br/pnadcovid/trabalho.php

' DE CASTRO MELO, Daniela et al. Trabalho remoto emergencial advindo da covid-19: potencialidades e
desafios para executivos. Revista Gestdo Organizacional, v. 15, n. 2, p. 23-42, 2022.

8


https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-metade-dos-imoveis-comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-residencial.ghtml
https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-metade-dos-imoveis-comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-residencial.ghtml
https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2021/02/11/quase-metade-dos-imoveis-comerciais-do-centro-do-rio-esta-vazia-diz-abadi-especialistas-creem-em-novo-perfil-residencial.ghtml

\,>]URIS POIESIS

) CURSO DE DIREITO DA UNIVERSIDADE ESTACIO DE SA

mas também pelas alternativas criadas para reverter os impactos negativos desse processo,
principalmente nas Areas Centrais.'s

Com a intensificacdo da expansdo urbana, na década de 1950, os centros foram sofrendo
um processo de degradagdo e deterioracdo devido ao surgimento de subcentros em outras
areas da cidade. Estes possuiam uma infraestrutura que atendesse aos novos padrdes de
consumo dos habitantes que deixavam o centro principal em busca de moradias proximas as
novas centralidades.'’

Heliana Comin Vargas e Ana Luyisa Howard de Castilho entendem que com a
intensificacdo da expansao urbana, na década de 1950, os centros foram sofrendo um processo
de degradacdo e deterioracdo devido ao surgimento de subcentros em outras areas da
cidade. Estes possuiam uma infraestrutura que atendesse aos novos padrdes de consumo
dos habitantes que deixavam o centro principal em busca de moradias proximas as novas
centralidades.?’

Desta forma, as autoras destacam como a expansao urbana na década de 1950 levou a
degradacdo dos centros das cidades, a medida que novos subcentros surgiam em dareas
periféricas. Essa mudanca reflete uma busca dos habitantes por moradias que atendessem aos
novos padrdes de consumo e a necessidade de infraestrutura mais moderna e acessivel. O
fenomeno evidencia uma transformagao nas dinamicas urbanas, onde os centros tradicionais
perderam atratividade, resultando em um esvaziamento que impactou negativamente a
vitalidade econdmica e social dessas areas. Essa situagdo ressalta a importancia de desenvolver
estratégias de revitalizacdo urbana que possam recuperar a centralidade e promover um
equilibrio entre os diferentes nicleos da cidade, garantindo que todos os cidaddos tenham
acesso a servicos e qualidade de vida.

Na década de 1960, tem-se o inicio do surgimento das sub-regides nas metropoles

e até mesmo cidades médias brasileiras, mas ¢ na década de 1970 que os “novos centros”,

8 TRINDADE, Fernanda Cota; ZIPPINOTTI, Daniel Ptizer. OBSOLESCENCIA DAS FORMAS DAS AREAS
CENTRAIS: IMPACTOS FiSICOS E SOCIAIS. Anais do Seminario Cientifico do UNIFACIG, n. 3, 2017.

9 VARGAS, Heliana Comin; DE CASTILHO, Ana Luyisa Howard. Intervengdes em centros urbanos: Objetivos,
estratégias e resultados. Interven¢des em centros urbanos: Objetivos, estratégias e resultados. 1 ed. Sao Paulo:
Manole Ltda, 2006. p. 1-51

20 VARGAS, Heliana Comin; DE CASTILHO, Ana Luyisa Howard. Intervengdes em centros urbanos: Objetivos,

estratégias e resultados. Intervengdes em centros urbanos: Objetivos, estratégias e resultados. 1 ed. Sao Paulo:
Manole Ltda, 2006. p. 1-51
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ou nucleos secundarios, se consolidaram, oferecendo comércios e servigos para as classes mais
abastadas da populagdo?'.

As autoras ainda complementam que deteriorar significa estragar, piorar, inferiorizar.
Degradar ¢ um processo ligado ao aviltamento, rebaixamento, desmoronamento. Ambos o0s
conceitos quando sdo utilizados para adjetivar o espaco urbano estdo ligados a perda de
sua fungdo, ao dano ou a ruina das estruturas fisicas, ou ao rebaixamento do nivel do
valor das transagdes econdmicas de um determinado lugar®.

J& Flavio Villaga verifica que a decadéncia ou deterioracdo dos centros ¢ popularmente
ligada ao abandono dos mesmos pelas classes mais abastadas e sua ocupacao pelas camadas
populares. A formag¢do de novas frentes imobilidrias e a mobilidade territorial
proporcionada pelo aumento da motorizacdo da classe alta contribuiu para a formagao de
um novo padrdo de deslocamento desta populagdo, possibilitando que estas vivessem nas
periferias perto dos “novos centros”. Como resultado deste rompimento das classes altas com
o centro ¢ o seu deslocamento para periferia, muitos dos edificios foram abandonados e
comecaram a deteriorar devido a perda de seu valor imobilidrio e diminui¢do dos
investimentos na Area Central 23

Flavio Villaca aponta que a decadéncia dos centros urbanos estd intimamente
relacionada ao abandono por parte das classes mais abastadas, que se deslocaram para as
periferias em busca de novas moradias mais alinhadas com seus padrdes de consumo e estilo
de vida. Esse movimento foi facilitado pela mobilidade territorial proporcionada pelo aumento
da motoriza¢do, permitindo que essas classes altas vivessem mais distantes dos centros
tradicionais, proximos aos novos polos urbanos que surgiram. Como consequéncia desse
afastamento, muitos edificios nos centros foram deixados de lado, resultando em deterioragao
e perda de valor imobilidrio, o que, por sua vez, desencadeou uma diminui¢ao dos investimentos
na area central. Esse fenomeno ndo apenas evidencia a transformag@o nas dindmicas sociais e
econdmicas das cidades, mas também ressalta a necessidade urgente de politicas de
revitalizacdo que possam reverter a degradagdo dos centros urbanos e promover uma maior

integracdo entre as diversas camadas sociais.

21 VILLACA, Flavio. Centros principais. Espaco intra-urbano no Brasil. 2 ed. Sio Paulo: Studio Nobel, 2001. p.
237-292.
22 VARGAS, Heliana Comin; DE CASTILHO, Ana Luyisa Howard. Intervengdes em centros urbanos: Objetivos,
estratégias e resultados. Intervengdes em centros urbanos: Objetivos, estratégias e resultados. 1 ed. Sao Paulo:
Manole Ltda, 2006. p. 1-51.
23 VILLACA, Flavio. Centros principais. Espaco intra-urbano no Brasil.2 ed. Sdo Paulo: Studio Nobel, 2001. p.
237-292
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4 O DIREITO URBANISTICO APLICADO

O Direito Urbanistico ¢ regido por um conjunto de legislagdes que estabelecem normas
e diretrizes para o planejamento, uso e ocupacdo do solo urbano. A Constituicdo Federal de
1988, em seus artigos 182 e 183, destaca a politica de desenvolvimento urbano e a fungo social
da propriedade. A autonomia dos municipios, garantida pela Constitui¢do Federal de 1988 (art.
30, inciso I), confere a competéncia para legislar sobre questdes de interesse local, incluindo o
planejamento e a gestdo do desenvolvimento urbano. Essa autonomia ¢ essencial para que as
cidades possam criar leis e politicas adaptadas as suas realidades e necessidades especificas,
promovendo um planejamento urbano eficaz. A capacidade de legislar sobre urbanizacio
permite que os municipios implementem diretrizes que visem a melhoria da qualidade de vida,
a inclusdo social e ao desenvolvimento economico. A Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei
n° 6.766/1979) 2% ¢ as leis de uso e ocupagio do solo municipais ainda definem as regras para a
divisdo de terrenos e categorias de uso.

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001)* refor¢a a autonomia municipal ao
estabelecer diretrizes para a politica urbana, enfatizando a fungdo social da propriedade e a
necessidade de um planejamento participativo. O artigo 2° do estatuto determina que os
municipios tém a competéncia de elaborar Planos Diretores, que sdo instrumentos fundamentais
para o ordenamento do territdrio e a promog¢do de um desenvolvimento urbano sustentavel.
Esses planos devem considerar a realidade local e envolver a participacdo da populacido,
assegurando que as decisdes sobre urbanizacdo reflitam as necessidades e aspiragdes da
comunidade. Além disso, o Estatuto regula a politica urbana, orientando o desenvolvimento e
a gestdo das cidades de forma sustentavel e inclusiva. Com revisdes periodicas a cada 10 anos,
os Planos Diretores ajudam a evitar o crescimento desordenado, melhorando a qualidade de
vida dos cidaddos ao assegurar acesso a areas verdes, habitacao adequada e mobilidade urbana
eficiente.

Diante da respectiva andlise acerca do Direito Urbanistico aplicado, € possivel conceber

que o Plano Diretor Municipal € o instrumento com potencial de transformacgao socioecondmica

24 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Lei de Parcelamento do Solo Urbano. Diario Oficial da
Unido, Brasilia, 20 dez. 1979. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/16766.htm. Acesso em:
02 jan. 2025.

25 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Diario Oficial da Unido, Brasilia, 11 jul.
2001. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2001/L10257.htm. Acesso em: 02 jan. 2025.
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de uma determinada regido, como € o caso do centro do municipio do Rio de Janeiro, objeto de
estudo da presente pesquisa cientifica.
Ademais, cabe exame sobre a Lei Complementar N°229 de 2021 que institui o programa

Reviver Centro, de autoria do Poder Executivo Municipal do Rio de Janeiro.

5 PROGRAMA REVIVER CENTRO

A Lei Complementar n° 229 de 14 de julho de 202125, com as alteragdes introduzidas
pela Lei Complementar 264 de 06/10/2023, institui o programa Reviver Centro, que tem como
principal objetivo a requalificagdo urbana e ambiental da II Regido Administrativa, abrangendo
os bairros do Centro e Lapa. Este programa busca revitalizar essas areas, promovendo melhorias
significativas na infraestrutura e no ambiente urbano, o que ¢ essencial para o desenvolvimento
sustentavel da cidade.

Entre os principais objetivos, a lei destaca a promocao da eficiéncia energética e o uso
de tecnologias sustentaveis nas edificagdes, assim como a conservagdo do patrimonio cultural
e a qualificacdo dos espagos publicos, com foco em acessibilidade e areas verdes.

No entanto, a Lei Complementar n° 229 pode enfrentar diversos desafios que impactam
na efetividade juridica, na pratica. A burocracia administrativa ¢ um dos principais potenciais
desafios, pois os processos complexos podem atrasar a implementacdo de medidas essenciais,
como a revitalizacdo de areas urbanas e a reconversao de edificagdes. A desigualdade social ¢
outra aspecto relevante, ja que a lei tem como objetivo beneficiar a populagdo de baixa renda,
mas, sem um acompanhamento constante, ¢ possivel que os beneficios ndo alcancem os grupos
mais vulneraveis. A falta de participacdo da comunidade no processo de tomada de decisdes
também limita a eficacia das agdes, pois pode resultar em solugdes que ndo atendem as reais
necessidades dos moradores, comprometendo a aceitagdo e o impacto das politicas de
revitalizagdo.

Com efeito, o potencial entrave mais significativo pode ser a mudang¢a na destinacao
dos bens imoveis, localizados no centro da cidade do Rio de Janeiro. A lei prevé a intengdo de
Reconversao de Edifica¢des para Uso Residencial e Misto, porém nao estabelece de forma clara

um processo facilitador para alcancar o escrito no referido dispositivo legal.

26 BRASIL. Lei Complementar n°® 229, de 14 de julho de 2021. Institui o programa Reviver Centro. Diério Oficial

do Municipio do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 14 jul. 2021. Disponivel em:
https://www?2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/Arquivos/PDF/LC229M.PDF. Acesso em: 02 jan. 2024.
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No texto legal a palavra “incentivo” aparece por quatorze oportunidades, porém os
meios ndo sdo completamente detalhados, e ¢ possivel questionar a efetividade juridica real.
Exemplificativamente, o Art. 23 da Lei Complementar n° 229 de 2021, III estabelece o
oferecimento de incentivos edilicios e fiscais aos proprietarios que destinem unidades
residenciais ao Programa. Contudo, ndo sdo esclarecidos quais seriam os incentivos fiscais, nem
o volume de recursos correspondentes, ou os meios de custeio, € muito menos o cronograma
para concessdo. Isso tudo sem falar no estudo de impacto socioecondmico dos incentivos
fiscais. Ou seja, o programa pode ser positivo, ¢ uma legislagdo propositiva e repleta de boas
intencdes, mas carece de mais dados, o que enseja questionamento sobre a sua concreta

realizagao.
6 O PROJETO PORTO MARAVILHA

O Projeto Porto Maravilha resulta de uma Operacdo Urbana Consorciada (OUC),
instituida pela Lei Municipal n° 101 de 2009, com o objetivo de promover a revitalizagdo da
Regido Portuéria do Rio de Janeiro. As OUCs sdo ag¢des urbanisticas especificas, coordenadas
pelo poder publico municipal, que envolvem a colaboragdo da iniciativa privada, incluindo
empresas de servigos publicos, moradores e usudrios da area. Essas intervengdes buscam
promover mudangas significativas na infraestrutura urbana, melhorar as condi¢des sociais e
promover a sustentabilidade ambiental. Elas sdo uma alternativa para resolver questdes locais
que ndo seriam facilmente abordadas pelo Plano Diretor Estratégico da cidade. Com um prazo
de 30 anos para sua execugdo e um investimento estimado em R$ 8 bilhdes, o projeto visa
revitalizar a chamada Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU), abrangendo uma area de
5 milhdes de metros quadrados na Regido Portudria. A area de intervengdo ¢ delimitada pelas
Avenidas Presidente Vargas, Rodrigues Alves, Rio Branco e Francisco Bicalho, e inclui partes
dos bairros do Caju, Gamboa, Saude, Santo Cristo, além de uma parte do Centro do Rio de
Janeiro.

A Lei Complementar n° 101 de 23 de novembro de 2009 modificou o plano diretor,
autoriza o poder executivo a instituir a operagao urbana consorciada da regido do porto do rio

e da outras providéncias.?’

27 RIO DE JANEIRO. Lei Complementar n° 101, de 23 de novembro de 2009. Diario Oficial do Municipio do Rio
de Janeiro, Rio de Janeiro, 23 nov. 2009. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/rj/t/rio-de-janeiro/lei-
complementar/2009/11/101/lei-complementar-n-101-2009-modifica-o-plano-diretor-autoriza-o-poder-executivo-
a-instituir-a-operacao-urbana-consorciada-da-regiao-do-porto-do-rio-e-da-outras-providencias Acesso em: 04 de
junho de 2024.
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O movimento de reestruturag@o de toda a zona portudria localizada no centro do Rio de
Janeiro ¢ coordenado pela Prefeitura da cidade por meio do projeto “Porto Maravilha”. Trata-
se de uma extensa operacao de renovacgdo de vias, espacos publicos e edificios em uma area de
5 milhdes de m? cujo objetivo ¢ modernizar e requalificar a regido portuaria para, assim,
reintegra-la a dindmica econdmica, social e cultural da cidade. Embora envolva quatro frentes
de intervencdo (reurbanizacdo, construcdo de equipamentos culturais, aprimoramento da
infraestrutura de circulagdo e estimulo aos usos residencial e comercial da éarea), o Porto
Maravilha déa grande destaque as obras e iniciativas que transformaram a regido em uma nova
ancora cultural da cidade, com diversas atragdes nas areas de artes, cultura popular e erudita,
entretenimento e turismo. Museus, centros culturais, edificios e sitios histdricos, aquario,
biblioteca e teatro sdo apenas algumas das mais de 27 atragcdes que compdem o mapa cultural
do projeto. Ao combinar iniciativas de modernizacao de equipamentos culturais, restauracao do
patrimdnio arquitetonico local, instalagdo de restaurantes, hotéis e comércio, tudo isso
integrado por uma nova infraestrutura de transporte, o Porto Maravilha busca reinventar e
consolidar a zona portudria do Rio de Janeiro como o novo grande centro de cultura,

entretenimento e turismo da cidade e do pais.?®

Atualmente, o Projeto Porto Maravilha esta em pleno desenvolvimento e ¢ considerado
um motor para a revitalizagdo do Centro do Rio de Janeiro. Com o langamento do sexto
empreendimento imobiliario na regido, que se soma aos anteriores, o bairro devera ganhar até
2025 um total de 5.617 apartamentos e 15.700 novos moradores, representando um aumento de
50% na populagao atual. O novo condominio Epicentro contard com 954 apartamentos e espago
para 27 lojas, destacando-se como parte dessa transformacdo urbana. O prefeito Eduardo Paes
enfatizou a importancia de atrair a iniciativa privada para criar um ambiente favoravel 4 moradia
na regido. As expectativas para o mercado imobilidrio sdo otimistas, com previsdo de novos
investimentos, tanto residenciais quanto comerciais, para atender a nova populagdo. A area se

tornou atrativa devido a facilidade de transporte e opgdes culturais disponiveis. 2°

28 COUTO, Bruno Gontyjo do. A reinvengio do espago urbano a partir da cultura e do entretenimento-turismo: o
caso do Porto Maravilha no Rio de Janeiro. 2022.
2 EXTRA. Porto Maravilha deve ganhar 15,7 mil moradores até 2025. Disponivel em:

https://extra.globo.com/noticias/rio/porto-maravilha-deve-ganhar-157-mil-moradores-ate-2025-25651604.html.
Acesso em: 04 dezembro de 2024.
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Desta maneira, o Projeto Porto Maravilha ¢ uma iniciativa que visa revitalizar a Regido
Portudria do Rio de Janeiro por meio de uma Operagdo Urbana Consorciada (OUC),
estabelecida pela Lei Municipal n° 101 de 2009. Com um investimento estimado em R$ 8
bilhdes e um prazo de 30 anos, o projeto busca modernizar a infraestrutura urbana, melhorar as
condi¢des sociais e promover a sustentabilidade ambiental em uma éarea de 5 milhdes de metros
quadrados. Coordenado pela Prefeitura, ele envolve a colaboracdo da iniciativa privada e se
destaca por transformar a regido em um novo centro cultural, com mais de 27 atragdes, além de
gerar um aumento populacional significativo com a construgdo de novos empreendimentos
imobilidrios. As expectativas para o mercado imobilidrio sdo otimistas, refletindo a atratividade
da area devido a sua infraestrutura de transporte e opcdes culturais.

No entanto, o Projeto Porto Maravilha, apesar de auxiliar no processo de ocupacao de
sua regiao, ndo significa obrigatoriamente uma virada de chave, em relagdo ao centro da cidade
do Rio de Janeiro como um todo, pois as principais vias centrais Avenida Rio Branco e Avenida
Presidente Vargas ja estdo edificadas, com destinacdo predominantemente ndo residencial.
Desta forma, ¢ necessdrio um conjunto de politicas urbanas efetivas para o centro, ¢ nao
somente a regido portudria. Assim, a presente investigagdo demanda por estudos sobre as
potenciais propostas praticas para revitalizagdo real da regido central, e o equilibrio
populacional, entre as zonas da do Rio de Janeiro. Propostas que signifiquem um verdadeiro
contraponto ao movimento das ultimas décadas de deslocamento populacional para zona oeste

da cidade.
7 PROPOSTAS PARA REVITALIZACAO DO CENTRO

A revitalizagdo do centro da cidade do Rio de Janeiro pode ser impulsionada pela
implementagdo de programas de incentivos fiscais que atraiam empresas a estabelecerem filiais
na regido. Esses incentivos poderiam incluir isen¢des temporarias de impostos municipais €
facilitacdo de licengas para novos empreendimentos, especialmente aqueles voltados para o
comércio e servigos. Com efeito, € concebivel promover a flexibilizagdo das normas de gabarito
das edificagdes, permitindo que novos projetos arquitetonicos se integrem de forma harmoniosa
ao patrimonio histérico, enquanto atendem as necessidades contemporaneas de espaco e
funcionalidade. Proposta ¢ viabilizada com o Estatuto da Cidade, regulamentado pela Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001, que confere autonomia e competéncia, através do Plano Diretor
municipal.

Contudo, faz-se necessario entender como ¢ elaborado o Plano Diretor, seus objetivos e

acOes estratégicas, para que possamos refletir sobre a necessidade de atrair o interesse da
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maioria da populacdo, que geralmente ndo entende como, onde e por que participar, para
que, por meio de debates e audiéncias publicas, a populacdo exer¢a um papel de pressdo social
sobre os encarregados das decisdes politicas, fazendo valer seus direitos.>°

A conversdo de imoveis ndo residenciais em unidades habitacionais também deve ser
incentivada, criando uma oferta diversificada de moradia que traga novos moradores para o
centro, contribuindo para sua vitalidade. E necesséria a criagdo de um processo facilitador para
reconversdo de unidades autdnomas e condominios edilicios proponentes. A Lei Complementar
Municipal 229 de 2021 prevé a Reconversdo de Edificagdes para Uso Residencial e Misto,
porém nao estabelece de forma clara um processo facilitador para alcangar o escrito no referido

dispositivo legal.

Outro aspecto essencial para a revitalizagdo ¢ a melhoria da infraestrutura urbana, que
inclui a ampliacdo dos horarios de funcionamento do comércio e servigos, bem como a
implementagdo de medidas de seguranca publica e melhorias na iluminagdo. A criagdo de um
ambiente mais seguro e acessivel, especialmente durante a noite, pode atrair tanto moradores
quanto visitantes, tornando o centro uma area vibrante e dindmica. A promog¢ao de eventos
culturais e artisticos, como feiras, shows e exposi¢des, pode estimular a interacdo social e o
fortalecimento da identidade cultural da regido, atraindo um publico diversificado e

incentivando o consumo local.

Outrossim, ¢ crucial que a revitalizagdo do centro envolva a participacdo ativa da
comunidade. Isso pode ser alcangado por meio de consultas publicas e foruns de discussao,
onde moradores e trabalhadores possam expressar suas necessidades e sugestdes. A assisténcia
social as pessoas em situacao de rua deve ser uma prioridade, garantindo que todos os cidaddos
possam usufruir dos beneficios da revitalizacdo. A constru¢do de um espaco publico aprazivel
e funcional, com areas verdes e equipamentos de lazer para a qualidade de vida na regido. A
revitalizag¢do do centro do Rio de Janeiro deve possuir uma abordagem integrada, que considere
tanto o desenvolvimento econdmico quanto o bem-estar social, promovendo um ambiente

urbano inclusivo e sustentavel.

8 CONSIDERACOES FINAIS

30 Os desafios em elaborar e executar um Plano Diretor Participativo. Zeiki - Revista Interdisciplinar da Unemat
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A revitalizacdo do centro da cidade do Rio de Janeiro se apresenta como uma
necessidade urgente, dada a degradag¢do urbana enfrentada pela regido. O estudo realizado
demonstrou que a implementacdo de politicas publicas voltadas para o desenvolvimento
econdmico e social ¢ fundamental para transformar esse espaco em um ambiente mais atrativo
e funcional. A andlise das praticas de revitaliza¢do revelou que agdes bem planejadas podem
ndo apenas revitalizar a infraestrutura, mas também estimular a economia local e melhorar a
qualidade de vida dos habitantes.

Outro aspecto relevante abordado no estudo foi a conversdao de iméveis de usos ndo
residenciais em residenciais e mistos. Essa estratégia ndo apenas contribui para o aumento da
oferta de moradia, mas também promove a revitalizacdo de areas que, de outra forma,
permaneceriam subutilizadas. A transformagdo desses espagos em ambientes habitaveis pode
atrair novos moradores e revitalizar a vida social do centro, criando um ciclo positivo de
desenvolvimento.

A participacdo da comunidade nas decisdes relacionadas a revitalizagdo ¢ um elemento
fundamental para o sucesso das intervengdes. O envolvimento dos moradores e trabalhadores
da regido nas discussdes sobre o futuro do espaco urbano garante que as politicas adotadas
reflitam as reais necessidades da populacdo. Esse didlogo ¢ essencial para construir um
ambiente urbano mais justo e inclusivo, onde todos se sintam parte do processo de
transformagao.

A pesquisa destacou a importancia da colaboragdo entre diferentes atores sociais,
incluindo o poder publico, a iniciativa privada e a sociedade civil. Essa interagdo ¢ vital para a
implementagdo de estratégias de revitalizagdo que sejam sustentaveis e eficazes. A construgao
de parcerias s6lidas pode facilitar o acesso a recursos e expertise, potencializando os resultados

das politicas publicas.

A participacdo popular nas tomadas de decisdes para a elabora¢do (de um plano) ¢é
extremamente importante, pois ¢ somente a partir dessa representagdo democratica que
esse instrumento chegara mais proximo de atender as necessidades, direitos e anseios de

toda a populagdo do municipio.®!

A transformagdo do centro do Rio de Janeiro em um espaco vibrante e acessivel requer

um compromisso continuo com a inclusdo social e a sustentabilidade. As politicas de

31 Os desafios em elaborar e executar um Plano Diretor Participativo. Zeiki - Revista Interdisciplinar da Unemat

Barra do Bugres, [S. L], v. 2, n. 1, p. 124-134, 2021. DOI: 10.30681/zeiki.v2i1.5371. Disponivel em:
https://periodicos.unemat.br/index.php/zeiki/article/view/5371.. Acesso em: 3 jan. 2025.
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revitalizagdo urbana devem ser vistas como um processo dindmico, que se adapta as mudancas
nas necessidades da populacdo e nas condi¢cdes do ambiente urbano. Este estudo contribui para
o entendimento das complexidades envolvidas na revitalizagao e oferece diretrizes valiosas para

futuras intervengdes, promovendo um debate essencial sobre o futuro das cidades brasileiras.
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