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INTRODUCAO

O presente relatorio de pesquisa integra as producdes realizadas no ambito do
Projeto "Morar, Trabalhar e Viver no Centro: mobilizagcdes e acdes de promogdo do
direito a cidade na area central do Rio de Janeiro", projeto de extensdo universitéria do
Observatorio das Metropoles em parceria com a Central de Movimentos Populares
(CMP-RJ), que conta com a colaboracdo do Movimento Unidos dos Camelds (MUCA-
RJ) e do Samba Brilha - Movimento de Resisténcia Cultural, sendo realizado com apoio
da Fundagéo Ford.

O Centro de Assessoria Popular Mariana Criola, que desde sua criagdo no ano
de 2007, realiza a assessoria juridica de movimentos sociais de luta por terra e moradia,
entre outros movimentos sociais e coletivos no Rio de Janeiro, passou a integrar o
Projeto, com o desafio de abordar aspectos juridico-urbanisticos implicados na
configuracdo do lugar dos corticos na cidade. Para tanto, no periodo de julho a
dezembro de 2017, foram realizadas uma série de consultas a 6rgdos da administracao
municipal, andlise de documentos e legislacbes, bem como revisdo bibliografica

pertinente ao tema.

A primeira etapa: o levantamento dos corticos na area de intervencdo da Operacéao

Urbana Porto Maravilha

Na etapa anterior, 0 projeto de extensdo teve como proposta mapear e dar
visibilidade as situacdes de moradia e trabalho na regido central, na area de intervencédo
da Operagdo Urbana Porto Maravilha, impulsionada no contexto da realizacdo dos
megaeventos esportivos, a Copa do Mundo de 2014 e os Jogos Olimpicos de 2016, com

foco na situacdo dos corticos.

Uma das premissas da pesquisa consiste na analise de que os grandes eventos
que impulsionaram processos de reestruturacdo da cidade sob um paradigma
especulativo, tiveram como caracteristica central a subordinacdo da cidade aos
interesses do mercado, em especial o imobiliario e o corporativo, e a implementacao de
experimentos de privatizacdo da gestdo dos servigos urbanos, como € o caso da Parceria
Publico- Privada do Porto Maravilha e do VLT do Centro. Foram projetos que nao
contemplaram o direito a cidade nem os direitos humanos dos grupos sociais que

dependem do acesso a area central para sua reproducdo econémica, social e cultural -



como moradores de corticos e ocupagdes urbanas, além dos camelds, cujos

desdobramentos continuam em curso nas formas de estruturagéo da cidade.

No Relatério final da etapa de levantamento de corticos da &rea portuaria,
realizado no ano de 2016, a partir da historiografia da administracdo da cidade, vimos
um conjunto de procedimentos e ac¢Bes responsaveis pelo processo de diminuicdo no
numero de corticos, e de forma mais ampla, de expulsdo dos setores populares das
regides centrais. Assim, foram mencionadas legislacdes (leis, decretos, regulamentos
etc) que em diversos momentos permitiram intervengdes do Estado com o intuito de
restringir, fiscalizar e impedir a reproducdo dos corticos, tendo sido a gestdo Pereira
Passos (1902-1906) o principal marco de supressao desse modo de moradia nas areas

centrais, com destaque para a incidéncia das politicas sanitaristas.”

A pesquisa de campo revelou a existéncia de 54 corticos situados na area
portuaria, distribuidos entre os bairros do Santo Cristo, Gamboa, Salde e parte do
Centro, envolvendo, conforme estimativas da pesquisa, no minimo 712 (setecentos e
doze) quartos, onde habitam cerca de 1.120 (mil cento e vinte) pessoas. O levantamento
de campo promovido rua a rua, a partir de uma metodologia de dialogo e indicacdo dos
proprios moradores, enfatizou os seguintes aspectos: (a) condi¢des de moradia; (b)
condicGes de conservacdo dos imdveis; (c) perfil dos moradores, com relevancia para o

aspecto do trabalho e (d) condicGes de vida.

O esforco do trabalho de campo promovido na etapa anterior, que demandou
uma seérie de transitos da equipe pela area englobada na pesquisa, constitui importante
elemento para o levantamento juridico-urbanistico. E o didlogo com as situacdes
concretas encontradas que torna esse momento relevante para producdo de
desdobramentos ndo apenas no que tange a um possivel reconhecimento dos corticos
como categoria que pode formular demanda por reconhecimento legal, mas também em
relacdo as diversas situacdes especificas para as quais a pesquisa como um todo quer ser
instrumento de afirmacédo do direito a moradia e a cidade.

' Ver: Relatério Levantamento de Corticos na Area Portuaria.  Disponivel em
http://observatoriodasmetropoles.net/new/images/abook_file/pratapreta2016.pdf. Acesso em 15. 07.2017.
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O projeto de extensao e os objetivos do levantamento juridico-urbanistico

O projeto de extensdo é desenvolvido com foco nas intervencdes urbanisticas
promovidas na cidade, principalmente durante as gestfes do ex-prefeito Eduardo Paes
(2009-2013 e 2013-2017), periodo no qual foi intensificada a administracdo publico-
privada da cidade. Ndo obstante seja importante demarcar temporalmente a pesquisa,
percebe-se a cidade como um processo e objeto de disputas e lutas que vdo definindo
seus contornos, o que desafia as pesquisas a promoverem conexdes entre diferentes
momentos implicados em sua estruturacdo, de modo a evitar a compreensdo da politica
da cidade de forma estanque ou isolada. 2 E o que procuramos fazer neste relatrio, ao
somar nos estudos do projeto uma compreensao das politicas que tiveram os corticos em
seu escopo, e que paradoxalmente garantiram sua presenca expressiva na regido

portuéria e na regido central como um todo, conforme sera apresentado.

Na primeira etapa, verificou-se que os corti¢cos foram langados a uma situagéo
de invisibilidade. Neste momento, o desafio consiste em, partindo desta constatacéo,
identificar como a invisibilidade é produzida e a partir de que mecanismos, tendo como
objeto de andlise as legislacdes referentes a politica urbana, legislacGes urbanisticas,
instrumentos urbanisticos (de controle, uso e ocupacdo do solo, conservagdo e
fiscalizacdo de imdveis), de protecdo ambiental e de gestdo da cidade de modo mais

amplo.

A legislacdo urbanistica é tratada aqui como campo de conflito (THOMPSON,
1997, p.351), cujas definicbes e procedimentos, bem como seus usos pela
Municipalidade, podem colocar inumeras restricdes para o habitar a cidade pelos setores
populares, mas ao mesmo tempo ser objeto de disputa por esses mesmos grupos pela
afirmacdo de seu lugar na cidade. A disputa pode ser percebida também a partir dos
usos e praticas que se insurgem face as sucessivas restricbes a reproducdo

socioecondmica e cultural nesses espagos, como € o caso dos corticos.

2 Embora o estreitamento das relacdes entre publico e privado tenha sido intensificado e alcancado
patamares exorbitante durante a gestdo Eduardo Paes - que tornou a cidade laboratério para o uso de
instrumentos urbanisticos destinados a promover essa associagdo, previstos no Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001), como as Operagdes Urbanas Consorciadas - a associagdo entre poder publico e privado
marcou outros processos de ‘“revitalizagdo” da zona portuaria, a partir de outros instrumentos e
protagonizados por outros 6rgdos desde o inicio do século XX. Ver Benchimol (1992), Melo (2003),
Werneck (2016).



Além disso, essa modalidade de moradia, percebida em sua heterogeneidade, é
marcada pela incidéncia de multiplos poderes sobre a populacdo que nela mora, o que
pode estar relacionado a precariedade de regulamentacdo e de politicas publicas
municipais que confiram garantias e criem mediacdes no que tange a melhoria das

condicdes de habitacao.

Deste modo, busca-se cotejar a analise das legislacBes (de modo mais amplo)
com a analise dos planos, programas e projetos urbanisticos e habitacionais que foram
postos em acgéo por diferentes gestdes, com foco naquelas durante as quais desdobra-se
a pesquisa, sem perder de vista a idéia de processo, ao abordar elementos que ja

estavam em cena.
Constituem-se objetivos especificos desta etapa:

(1) Apresentar a situacao fundiaria dos imdveis mapeados no levantamento dos corticos,
no sentido de promover desdobramentos especificos no que tange a avaliacdo e
proposicao de mecanismos de regularizagdo fundiéria aplicaveis aos casos, tendo como
referéncia para tanto as situacdes empiricas identificadas em campo;

(2) Identificar a situacdo juridica dos corticos mapeados e principais desafios
enfrentados, nos aspectos urbanistico e ambiental (parcelamento, desmembramento,
condominio, licenciamentos, zoneamento, tombamento, usoS especiais € outras
afetacdes). Esse levantamento levou em consideracdo, principalmente, o conjunto de

corticos mapeados como unidade de analise.

De fato, apesar da heterogeneidade, abordaremos as principais questdes que
afetam o grupo de corticos identificados na regido portuéria e ndo necessariamente a
situacdo de cada um deles individualmente, uma vez que, para tanto, teria sido
necessario que as equipes de campo tivessem aplicado extensos questionarios acerca das
caracteristicas fisicas dos imdveis, situacdo de ocupacdo, entre outros procedimentos, o

que ultrapassariam o tempo e 0 escopo da pesquisa.

Ademais, constituem outros desafios da pesquisa: (a) devolver os resultados
aos grupos de moradores de corticos, bem como servir de instrumento efetivo para a
aproximacgdo desses com os 0rgdos de defesa judicial e/ou extrajudicial da moradia e
regularizagdo fundiéria, como ¢é o caso do Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria
Publica (NUTH/DPGE-RJ) e do Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de
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Janeiro (ITERJ), além de organizagdes e coletivos de defesa de direitos humanos, como
é o0 caso do Centro de Assessoria Popular Mariana Criola; (b) impulsionar a formulacéo
de demanda pela criagdo ou fortalecimento de Programas no ambito municipal, que
tenham como escopo a garantia de melhores condi¢cdes de moradia aos moradores de

corticos.
Procedimentos da Pesquisa

No que tange ao levantamento de legislacdes, planos, programas e projetos,
parte-se de fontes documentais, evidenciando-se os parametros de selecdo e analise.
Com efeito, a selecdo foi feita conferindo relevancia ao cruzamento da configuracao
juridico-urbanistica da area de escopo da pesquisa com os corticos nela localizados, de
modo a revelar algumas das problematicas que marcam esta modalidade de moradia

popular na regido portuaria da cidade.

Foram também consideradas para as buscas e selegdes as seguintes
denominacdes dadas aos corticos: habitacGes coletivas de aluguel, habitagdes precérias
de aluguel, casas de comodo, entre outras, tendo em vista definicdes encontradas em
fontes tdo diversas quanto censos demogréaficos, bibliografias e legislacbes, e

Relatdrios oficiais a serem oportunamente mencionados.®

Vale mencionar que esses documentos sao analisados de modo a considerar (a)
a necessidade e a importancia de afirmacdo dos corticos como modalidade de moradia
popular, visando, portanto, partir de sua afirmacéo e ndo de sua negagédo enquanto forma
de moradia; (b) da afirmacdo do direito a cidade, a partir da luta pela protecdo da
centralidade das popula¢fes que moram nos corticos; (c) a importancia de efetivo
dialogo com as situacdes empiricamente identificadas na primeira etapa. Deste modo,
também analisamos documentos que embora ndo mencionem expressamente corticos,

podem interferir em sua existéncia/permanéncia ou, por outro lado, impor-lhe restri¢oes.

Além disso, para fins de mapeamento de legislacdes, 6rgdos e entidades,
planos, projetos e programas, conferiu-se especial relevancia a pesquisa voltada para a
esfera municipal, tendo em vista dois fatores: (a) a relevancia atribuida aos Municipios
pela Constituicdo Federal de 1988 e pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) na
gestdo das cidades, tendo como instrumentos de politica urbana o Plano Diretor e a Lei

% 0 Censo IBGE (2010) inclui os corticos dentro do universo compreendido como déficit habitacional.
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Organica Municipal;* (b) as multiplas legislagdes criadas no ambito municipal no
periodo de 2009-2017, voltadas para a regido portuaria, area de incidéncia dessa etapa
do mapeamento; e (c) por fim, as inimeras intervencGes realizadas pelo Municipio na
regido portuaria, no contexto de realizacdo dos grandes empreendimentos corporativos

ligados aos megaeventos, como Copa do Mundo e Olimpfadas.®

A selecdo e pesquisa relativas aos 6rgaos e entidades da administracdo publica
nas esferas estadual, municipal e federal foram realizadas a partir de pesquisa de
competéncias e atribuicdes, na qual também conferimos importante relevancia para a
atuacdo do Municipio. Uma vez selecionados os 6rgaos e entidades da Administracdo
Publica cujas politicas executadas poderiam incidir sobre a situacdo dos corti¢cos, foram
realizadas visitas, entrevistas com servidores, consulta aos arquivos, sendo um dado
relevante para a pesquisa de campo a propria possibilidade de acesso as informacdes

necessarias para o levantamento.

Deste modo, realizamos entrevistas e/ou consulta de documentos no ambito do
Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica do Rio de Janeiro (NUTH-DPGE-
RJ), do Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro (ITERJ), no
Instituto Pereira Passos (IPP), no Instituto Rio Patriménio da Humanidade (IRPH), na
Superintendéncia de Supervisdo Regional da AP 1.1 e na Secretaria Municipal de

Urbanismo, Infraestrutura e Habitacdo.

Nesta etapa, destinada ao levantamento juridico-urbanistico, sdo desenvolvidos
alguns dos objetivos tracados pelo projeto, explicados nas linhas anteriores, que
consistem em identificar e documentar a situacdo juridica e urbanistica dos corti¢os na
regido portuéria, buscando visibilizar esta forma de moradia e contribuir para a adocao

de politicas publicas voltadas para os moradores de corticos. Em suma, procuramos

* Os artigos 182 e 183 da CRFB/1988 conferem especial relevancia ao papel dos municipios no que tange
ao desenvolvimento urbano, o que o torna um dos principais atores a respeito das politicas de habitagédo
popular. Cumpre, entretanto, realizar uma observacdo empirica em relagdo a isso, posto que apesar do
municipalismo reforcado nessas legislacdo, as relagBes entre as diferentes escalas de governo se mostram
complexas e carentes de observacdo nas diversas agdes engendradas sob a rubrica do "Estado". Além
disso, a emissdo de documentos de carater vinculativo e legislagfes federais de politica urbana indicam
que os fluxos de tipos de acdo sdo igualmente mais dindmicos do que aqueles artigos podem expressar,
sendo eles fruto de uma tentativa de conferir maior protagonismo as instancias locais, 0 que nem sempre
se verifica na pratica.

% Sem ignorar, no entanto, que a realizacdo do referido projeto contou com o apoio e a participagdo de
todas as esferas governamentais, federal, estadual e municipal.
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integrar descricdo e analise do campo estudado para fins de compreenséo dos desafios

colocados para essa forma de moradia nas regides centrais da cidade.
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OS CORTICOS E O DIREITO A MORADIA
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1.1 Os corticgos e 0 Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica do Estado

do Rio de Janeiro

O direito a moradia, embora figure como direito fundamental, inscrito na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (artigo 6°, CRFB/1988) e em uma série
de normas internacionais, mantém-se como demanda cujo atendimento se mostra
precario nas diferentes esferas de governo. No caso dos corticos, as principais
probleméticas para afirmacdo do direito a moradia dos grupos que neles vivem se
referem a situacdo de ocupagdo do imovel, informalidade da relacdo locaticia, extrema
inseguranca da posse, dificuldade de acesso a Justica e precarias condicOes
habitabilidade.

Os corticos, considerados como modalidade de moradia, demandam atencéo
dos atores locais, visto constituirem situacdes concretas de uso dos imoveis, que podem
ser alvo de politicas de reconhecimento e regularizagdo. Assim, realizamos inicialmente
levantamento junto ao Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Pablica do Rio de
Janeiro, no sentido de identificar quantitativa e qualitativamente os conflitos fundiarios
gue envolvessem corticos para compreensdo da demanda. Com isso, buscamos fornecer
subsidios para que essa seja melhor incorporada nos debates publicos, na cidade do Rio
de Janeiro.

O Ndcleo de Terras e Habitacdo (NUTH) integra a Coordenadoria de
Regularizacdo Fundiaria e de Seguranca da Posse da Defensoria Publica, composta
também pelo Ndacleo de Loteamentos, e atua com foco nas demandas que envolvam
conflitos possessérios e fundiarios urbanos, demandas por regularizacdo fundiaria e
violagbes do direito humano a moradia digna. Trata-se de um nucleo especializado da
Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro (DPGE-RJ), instituicdo que tem como
uma de suas principais finalidades prestar assisténcia juridica gratuita a populacdo do

estado, sendo considerada 6rgéo essencial ao acesso a justica. °

Para além dos critérios de especialidade garantidos pelas regulamentacdes

internas da Defensoria Publica, a pesquisa junto ao Nucleo como uma das etapas da

® No plano nacional, a Defensoria Publica é regulada pela Lei Complementar n. 80, de 12 de janeiro de
1994, com alteragdes realizadas pela Lei Complementar n. 132/2009 e possui previsdo constitucional no
artigo 134, CRFB/1988. A criacdo dos nucleos especializados esta prevista no artigo 107 da LC n.
80/1994, nos seguintes termos: Art. 107. A Defensoria Publica do Estado podera atuar por intermédio de
nlcleos ou nucleos especializados, dando-se prioridade, de todo modo, as regides com maiores indices de
exclusdo social e adensamento populacional.
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presente pesquisa, deveu-se aos inimeros estudos que apontam para o protagonismo do
NUTH na defesa da moradia no contexto das operagdes urbanas impulsionadas pela
realizacdo dos megaeventos, que geraram o desalijo de grande parcela dos setores

populares nas areas centrais.’

Verificamos, a partir do levantamento de acfes judiciais e conflitos
acompanhados pelo NUTH, alguns dos desafios enfrentados pelos grupos sociais que
habitam os corticos, principalmente no que toca a permanéncia dessa modalidade de
moradia nas regides centrais, bem como implicagdes da auséncia de uma legislacdo
especifica em ambito municipal que contemple os corti¢cos, como forma de moradia,

para fins de defesa judicial do direito a moradia.

Em um primeiro momento, realizamos a anélise dos casos acompanhados pelo
orgdo, levando em consideracdo a definicdo de corticos formulada durante a primeira
etapa da pesquisa, qual seja, "qualquer imével - préprio, alugado ou sublocado - que
funcione como aluguel de quartos e seja coabitado por mais de uma familia, como
moradia temporaria ou permanente” (SANTOS JUNIOR et al. 2017; RIBEIRO, 2017,
p.12). Importa considerar que ndo constitui fator determinante para a pesquisa a
existéncia de banheiros e/ou cozinhas individuais ou coletivas, sendo apenas fator
complementar para a classificagdo (RIBEIRO, 2017). As defini¢des oficiais utilizadas
em pesquisas censitarias também foram consideradas como referéncia para verificar se
0 Nucleo as utilizava como parametro para eventual descricdo ou classificacdo dos

casos.®

O segundo fator distintivo dos casos selecionados consiste na area em que 0s
conflitos foram identificados, uma vez que se trata de um levantamento da situagéo
juridico-urbanistica dos corticos na regido portuaria, constituida pelos bairros da

Gamboa, Santo Cristo, Saude e parte do Centro.

" Nesse sentido, ver COCCO, Giuseppe. MENDES, Alexandre F. A resisténcia a remogd o de favelas no
Rio de Janeiro: institui¢des do comum e resisténcias urbanas: a historia do nucleo de terras e habitagao e a
luta contra a remocao de favelas no Rio de Janeiro (2007-2011), Rio de Janeiro : Editora Revan, 2016.

® De acordo com o IBGE (2010) habitacdo em casa de comodos, cortico ou cabega de porco - quando
localizado em habitacdo que se caracteriza pelo uso comum de instalagdes hidraulica e sanitaria
(banheiro, cozinha, tanque etc.) com outras moradias e utilizacdo do mesmo ambiente para diversas
funcgBes (dormir, cozinhar, fazer refei¢des, trabalhar etc.). Faz parte de um grupo de vérias habitagGes
construidas em lote urbano ou em subdivisdes de habitagdes de uma mesma edificagdo, sendo geralmente
alugadas, subalugadas ou cedidas e sem contrato formal de locacéo.
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O Ndcleo de Terras e Habitacdo ndo utiliza a denominacdo "cortico”, o que se
deve a algumas justificativas: a. como forma de evitar a incidéncia de politicas de
controle e repressdo desta forma de moradia e a estigmatizacdo pelos demais 6rgdos e
entidades da administracdo publica com os quais estabelece didlogo para realizagédo de
suas atribuicdes; b. ao fato de o surgimento do Nucleo estar associado principalmente
com as demandas formuladas por organizagdes comunitarias de favelas, movimentos
sociais e ocupacdes urbanas; c. a atuacdo do Nucleo ter como unidade central a moradia
enquanto direito, sendo fator menos relevante para ele as formas como a moradia se
realiza, apesar de os defensores e defensoras reconhecerem essas diferencas como
elementos importantes para a defesa judicial dos grupos; d. a compreenséo do cortico
com uma tipologia de moradia inscrita no passado, como um dado historico da

formacéo da cidade.’

Séo terminologias adotadas pelo Nucleo "casarao”, "edificio”, "comunidade”,
entre outras, para se referir as moradias compreendidas nesta pesquisa como corticos.
Desta forma, selecionamos os casos ndo apenas pelos critérios acima especificados, mas
também de forma a privilegiar a diferenciacdo realizada pelo 6rgdo entre esses e 0s

"outros", como as favelas e as ocupacdes urbanas.

Durante a pesquisa nos arquivos do ndcleo, foram selecionados 10 (dez) casos
para analise, dos quais em apenas 1(um) foi feita referéncia expressa quanto ao
pagamento de aluguel, sendo os demais considerados “casardes". Ademais, a
informacdo quanto a existéncia ou ndo de pagamento de aluguel néo integra o protocolo
de atendimento do nucleo (questionario), sendo tal informacéo reunida apenas nos casos
em que os moradores espontaneamente informam tratar-se de situacdo de aluguel formal
ou informal, contudo, apenas as situacdes de cobranca formalizada de aluguel passam a

servir para a defesa da posse dos moradores.

Esta informacdo é confirmada por dialogos estabelecidos com a coordenadora
do Nucleo, que informou ter atendido casos envolvendo os “casarfes”, bem como pelo
conjunto de estagiarios, responsaveis pelo acompanhamento dos processos, que utilizam
essa terminologia para diferenciar esses casos das ocupacdes, reconhecidas a partir de

sua vinculagdo com movimentos sociais de luta pela moradia e nas quais h4 maior

% Estas informag@es foram reunidas a partir de entrevistas realizadas com os defensores e defensoras
publicos lotados no Nuth, no periodo de novembro a dezembro de 2017.
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certeza de ndo pagamento de aluguel. De fato, o Nucleo ndo dispde de protocolo de
atendimento que permita diferenciar entre os tipos de moradia ou modos de morar,
possuindo poucas informacbes acerca do pagamento ou ndo de aluguel. Importa
considerar que sdo documentadas principalmente as seguintes informacdes: endereco,
numero de familias, data ou tempo de ocupacdo e relato do fato que gerou o

atendimento.

No entanto, no caso em que foi mencionado o pagamento formal de aluguel,
foi aplicada a Lei de LocagOes (Lei 8.245/2001), indicando que, em se tratando de
habitaco coletiva multifamiliar, o pagamento de aluguel deve ser presumido. E dado
relevante para a pesquisa que o proprio Nucleo ndo aplique de forma sistematica tal
entendimento e ndo diferencie modalidades de moradia para fins de formular a defesa
judicial dos moradores de corti¢os, a fim de propor medidas de regularizacdo fundiaria e

eventualmente indicar a necessidade de politicas publicas especificas.
1.2 Caracteristicas dos conflitos mapeados

As informacGes descritas nesta parte foram reunidas a partir de consulta as
pastas do Nucleo de Terras e Habitacdo e entrevistas com o corpo de servidores do
nucleo. A sistematizacdo aponta para principais problematicas e desafios colocados para
0s cortigos, caracteristicas dos conflitos, bem como aborda modalidades de acéo judicial
verificadas, legislacBes, 6rgdos e entidades da administracdo municipal mobilizados
para defesa da moradia. Apesar de apenas um caso ter sido expressamente designado
pelo NUTH como cortico, na regido portuaria, demandas situadas em outras localidades

da regido central foram consideradas para fins de andlise qualitativa.

Chama atencdo o fato de as teses utilizadas pelo NUTH para defesa judicial da
moradia e o levantamento das informac6es socioecondmicas promovidas pelo ITERJ, a
partir de provocacao do nucleo, apontarem para situacdes de vulnerabilidade, da relagdo
entre a moradia e o trabalho, possuindo em comum a demanda pela centralidade. Além
disso, apesar de o contexto comum em que se inserem estes corticos ser reforcado e
marcado pelo Nucleo de Terras (Megaeventos, Projetos de revitalizacdo, Reestruturacao
de redes viarias) na elaboracdo dos documentos para defesa judicial. Cada um dos casos
representa diferentes situacdes de conflito, ndo sendo possivel demarcar um tipo de
conflito predominante ou atores definidos, por exemplo, entre Municipio x proprietarios

ou proprietarios/ administradores x moradores. Entretanto, ha dois tipos de respostas
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predominantes para os casos encontrados: o reassentamento em local afastado e oferta

de aluguel social, quando ndo ambos, considerada a situacdo de vulnerabilidade.

N&o houve correspondéncia entre os corticos mapeados na primeira etapa da
pesquisa e aqueles identificados como demandantes de assisténcia juridica do Nucleo de
Terras e Habitacdo, indicando que os conflitos que envolvem os moradores dos corticos
apenas em raras situacdes sdo judicializados, o que pode estar relacionado a
informalidade predominante na relacdo locaticia. Como tal justificativa ndos e mostrou
suficiente, procuramos outras possiveis justificativas para a permanéncia dos cortigos
encontrados na regido portuaria, como sera possivel apresentar na segunda parte do
trabalho.

S&o espécies de acdo judicial que incidem sobre o direito @ moradia dessas
populacgdes, considerando os casos analisados: Acao de Reintegracdo de Posse; Acdo de
Despejo; Acdo de cobrancga de aluguéis; Acdo de Desapropriacdo; Execucgdes Fiscais.
Essas acOes ttm em comum a situacdo final em que sdo colocados os moradores dos
corticos em casos de decisdes judiciais desfavoraveis ao direito a moradia, qual seja, a
de sem-teto; seja pelo objeto direto da acao ser a posse do imdvel, seja pelo fato de, em
ndo havendo condicdes efetivas de pagamento de aluguel, o resultado final ensejar a

interrupcao da moradia, no caso da acéo de despejo.

As desapropriacOes e as execucdes fiscais promovidas pelo Poder Publico,
nestes casos, pelo Municipio, também podem gerar a expulsdo dessas populacbes dos
imoveis, logo apos ser deferida em favor daguele a imissdo na posse. Nestes casos, 0S
processos podem tramitar sem a participacdo dos efetivos moradores, uma vez que sao

acOes propostas face aos titulares do imovel.

Entre as probleméticas que envolvem a modalidade de moradia ora estudada,
encontra-se o fato de os conflitos ndo serem apenas com a Administracdo Publica, mas
também com os atores que detém a propriedade ou a posse dos imoveis. Destacam-se as
situacbes em que o proprietario ingressa com acdo de reintegracdo de posse contra 0
terceiro que explora economicamente o imovel, mas ndo necessariamente nele mora,

embora os efeitos da acdo possam atingir o grupo de efetivos moradores.

Ha também situacbes em que sdo propostas acOes de cobranca de

aluguel/despejo pelos locadores contra os locatarios, mas ainda pode haver a presenca
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de sublocatarios, sendo multiplos os conflitos possessorios e as implicaces decorrentes
dessas relagBes para efetivacdo do direito a moradia. Soma-se ao quadro de
vulnerabilidade, o fato dos casos analisados possuir anotacdo quanto a existéncia de
processo em tramite na Vara de Fazenda Publica por divida de IPTU (Imposto Predial

Territorial Urbano).

A pesquisa nos arquivos do Nucleo de Terras e Habitagdo aponta também para
uma auséncia de jurisprudéncia no Judiciario fluminense, no que tange aos corticos (e
demais terminologias utilizadas). O caso do Nuth compreendido como cortico, teve sua
defesa judicial construida a partir de uma Unica decisdo judicial do TJ/RJ no ano de
1991, na qual o Judiciario entendeu pela aplicacdo da Lei de Locagdes (Lei 8.245/1991),
para presumir o pagamento de aluguel em caso de habitagdes coletivas multifamiliares,
0 que ensejaria o afastamento da hipoGtese de reintegracdo de posse em favor do

proponente.

Cumpre observar que ndo hé necessariamente uma correspondéncia entre o tipo
de conflito e a exclusdo da situacdo de pagamento de aluguel. Ao contrario, tal
correspondéncia acaba ofuscando as relagdes efetivamente estabelecidas. Isso porque a
relacdo locaticia nos corticos é predominantemente marcada por situacbes de
informalidade. Um exemplo disto pode ser verificado quando o locador (ou, dada a
informalidade de parcela dos casos identificados pelo grupo, aquele que o explora
economicamente) também tem a posse questionada em acdo possessoria, bem como
cumpre 0s requisitos para demandar junto aos demais moradores eventual politica de
regularizacdo fundiéria, posto que a relacdo de locacdo ndo é formal e, portanto, pode

nao restar evidenciada.

Desta forma, tal como pode haver uma correspondéncia entre proprietario e
locador, também pode-se encontrar casos em que aquele que ocupou o imdvel, eventual
réu em uma Acdo de Reintegracao de Posse, ajuizada pelo proprietario com fundamento
no titulo, seja o locador ou aquele que explora economicamente o imdvel, mas ainda
assim figure junto aos demais moradores (estes locatarios) como réu em uma acao
possessoria. Conclui-se, portanto, que a maior parte desses casos subjazem ao campo

formal.

Vale mencionar que sobre a caracterizagdo ou ndo do pagamento de aluguel,

emerge uma outra problematica, pois uma vez presumido o pagamento de aluguel em
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caso de habitacdo coletiva multifamiliar, isto pode ter duas consequiéncias antagénicas:
a) a descaracterizacdo do caso para fins de incidéncia de politicas de regularizacdo
fundiaria, uma vez que para fazer jus a mesma, o demandante teria de provar a
finalidade da moradia e o tempo de posse do imovel, ndo podendo, portanto, o
explorador econdmico residir em outra localidade;* b) fundamento para defesa desses
grupos em eventual Acdo de Reintegragdo de Posse e para a descaracterizacdo da posse
injusta, sendo neste caso presumido o vinculo locaticio entre aquele que reivindica que
cesse 0 esbulho e a posse direta e aqueles que a exercem, levando ao julgamento de

improcedéncia da acdo.™

Figura-se como notdria a situacdo de inseguranca da posse daqueles que
residem nos corticos, uma vez que em grande parte dos casos desconhecem a real
situacdo juridica do imovel que locam, bem como sua titularidade, uma vez que pode
ndo haver correspondéncia entre proprietario e locador. Ademais, ndo raras sao as vezes
em que é mantida uma relacdo locaticia sem obrigacdes para aquele que explora

economicamente o imdvel e sem garantias de que a moradia estara resguardada.

A relacdo de locagdo ou sublocacdo sem garantias contratuais, faz com que os
locadores ndo estejam obrigados a prestar informagdo aos inquilinos, ndo haja
formagdo de um condominio, bem como os moradores ndo se sintam em condic¢des de
fazerem cobrangas. Essas situacGes contribuem para que 0s moradores nao
acompanhem situacdes de divida de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), com

concessionarias e sejam surpreendidos quando tais problematicas lhes afetam.

Além de possiveis decisdes do proprietario sobre a transferéncia de titularidade
dos imdveis (compra e venda, doacdo, dacdo em pagamento, entre outros), em caso de
eventual desapropriacdo sofrida pelo proprietério, este é indenizado, enquanto aqueles
que residem no imdvel geralmente ndo sdo contemplados com qualquer indenizacao.
Em suma, estas sdo algumas das problematicas enfrentadas pelos moradores dos

cortigos.

1% Informagdes obtidas por meio de entrevistas individuais com Defensores do Nucleo de Terras e
Habitacdo e técnicos do Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro.

11 permanece no debate sobre direito & moradia, a tensdo entre a compreensdo e as praticas dos
movimentos sociais de luta pela moradia, que possuem no método da ocupacdo uma forma de reivindicar
que a politica de habitacdo responda as urgentes demandas por moradia nas cidades e a compreensdo do
Judiciario e dos proprietarios de imoveis urbanos que ndo cumprem a sua funcéo social e ndo exercem a
posse dos imdveis, a tentativa de caracterizacdo das ocupagdes ou outras formas de constituir uso para
fins de moradia, como esbulho possessorio, por vezes tanto na esfera civel quanto na penal.
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Da andlise realizada € possivel considerar a necessidade de promover acoes
junto ao NUTH no sentido de chamar atencdo para esta tipologia de moradia e as
problematicas especificas enfrentadas no que tange ao tratamento juridico dos conflitos.
O Nucleo de Terras e Habitagéo se forjou e consolidou como um érgéo especializado de
acesso formal a Justica, que trabalha especificamente com a temaética do direito a
moradia, provocado por movimentos sociais de luta pela moradia e de favelas. Isso tem
implicacbes diretas sobre suas metodologias de trabalho e concepcbes que sdo
difundidas, importando reconhecer ainda que a auséncia de uma legislacéo local voltada
para mediar as situacfes dos corticos acaba por favorecer a auséncia de procedimentos

proprios para atendimento e intervengdo nessa tipologia de moradia.

Extrai-se das entrevistas que ao tratar a moradia como fator central, o Nucleo
busca, sobretudo, garantir que relacdes locaticias destituidas de formalidade e garantias
ndo sejam perpetuadas, uma vez que formadas a partir da relacdo com terceiros que
sequer possuem vinculo juridico com o imovel, sendo uma preocupacdo do Ndcleo nédo
contribuir para que seja dada continuidade a uma situacdo de exploragdo dos moradores.
No entanto, apontam os defensores e defensoras publicos entrevistados que nao existem
meios de descaracterizacdo completa dessas situacfes, uma vez que por vezes nao Sao

reveladas.

O Nucleo trabalha, sobretudo, com situacdes que identifica como sujeitos de
direito do ponto de vista formal. A experiéncia dos corticos, marcada pela informalidade
na relacdo locaticia, coloca o desafio de construir formas de intervencdo para fins de
regularizacdo fundiaria e protecdo dos moradores face a relacdo juridica estabelecida
com terceiros, ndo-vinculados ao imdvel. Estes ndo o utilizam para fins de moradia, mas
o exploram economicamente, sendo este caso diferente daquele em que o explorador
econdmico reside no imdvel e o destina para fins de moradia também, encontrando-se
igualmente os demais moradores em situacdo de vulnerabilidade. Isto posto, a
descaracterizacdo do pagamento de aluguel e a caracterizacdo da posse mansa e
pacifica, exercida com animo de dono, pelo prazo legal, seriam os principais elementos
para fins de regularizacdo da moradia. Ou de forma mais ampla, para a demanda por
regularizacdo fundiaria da posse, para fins de aquisi¢do da titularidade ou dos direitos de

dominio sobre o imdvel.
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Além disso, confirma a demanda por centralidade, algumas informacoes
obtidas por meio das entrevistas, em que, questionados acerca das principais demandas
dos casos envolvendo os "casardes”, o Ndcleo de Terras informa que néo se configura a
demanda por regularizacao fundiaria do solo. Uma vez que esses imoveis se encontram
em nucleos urbanos consolidados, sugerindo entdo que a principal demanda colocada
naqueles casos diz respeito a regularizacdo fundiaria da posse, posto que hd uma
extrema inseguranca da mesma em meio as relacdes estabelecidas entre morador,
proprietario, locador, locatario, sublocatario e, ainda, nos casos das intervencdes
urbanisticas promovidas pelo Poder Pablico. Tais situacGes se agravam pela ameaca de
transferéncia do imdvel sem que as populagGes que ali moram, participem do processo,

impondo-se uma hierarquia entre propriedade e posse.

Por fim, verificamos, a partir de entrevistas realizadas no Instituto de Terras e
Cartografia do Estado (ITERJ) - 6rgdo estadual que atua na Regularizacdo Fundiaria de
loteamentos, favelas, ocupac6es e outras coletividades, que estabelece parcerias com o
NUTH para fins de afirmacéo do direito a moradia -, que ndo se cogita no érgdo tratar a
situacdo dos corticos como passivel de regularizacao fundiaria. Isto sob a justificativa
de que o pagamento de aluguel descaracterizaria a demanda por moradia, informacéo
confirmada a partir das entrevistas realizadas também no Ndcleo de Terras e Habitacdo

pelas razdes apontadas acima.*?
1.3 Nota sobre legislacdo federal e o caso dos corticos

A Lei de locacdes (Lei n® 8. 245, de 18 de outubro de 1991) é a legislacdo
federal mobilizada para fins de regulacdo das relagdes locaticias. No caso dos corticos,
funciona também para fins de classificacéo e definicdo do tipo de moradia, uma vez que
adota o critério da presuncdo de pagamento de aluguéis em caso de habitacdo coletiva

multifamiliar.*®

A referida norma dispde sobre a locacdo de imoveis urbanos e contém normas

especificas para a locacdo nos corticos, no que tange a intervencdo do Poder Publico

12530 instrumentos e modalidades de regularizacdo fundiaria adotados pelo Instituto de Terras e
Cartografia do Estado do Rio de Janeiro (ITERJ): doagdo, concessdo de uso, promessa de concessao de
uso, autorizacao provisoria de ocupagdo, usucapido, desapropriagdes entre outros.

13 A competéncia da Unido no que tange ao direito urbanistico é de estabelecimento de normas gerais,
sendo certo que a competéncia municipal é prépria e ndo suplementar a dos estados ou da Unido. De fato,
é a Lei de LocacOes (ou Lei do Inquilinato), Lei n® 8.245/1991, a legislagdo federal que possui maior
incidéncia sobre a situacdo dos corticos, enfocando a relagdo locaticia e ndo tendo como foco as
condicOes de habitabilidade.
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para promover reforma nos imdveis urbanos declarados como corti¢os, visando a
melhoria das condi¢cBes de habitacionais do imovel. Com a edi¢do da norma, os
moradores de corticos passaram a ser considerados legalmente locatarios ou
sublocatarios de habitacGes coletivas. Assim, trata-se de norma que registra a protecédo
legal do direito a moradia dos moradores de corticos, no que se refere aos seus direitos
como locatérios e sublocatarios (RODRIGUES e SAULE JR, 2002).

A relacdo locaticia se da entre proprietario ou intermediario locador e
moradores locatarios ou entre sublocador e sublocatérios. No entanto, o "administrador"
ou "terceiro que explora economicamente o imével”, que figure como locador ou
sublocador pode o fazer sem autorizacdo do proprietario e contrato de locacdo. Assim,
os artigos visaram evitar que o direito & moradia dos moradores de corticos fosse
ofendido, por exemplo, por decisdes judiciais nas acOes de despejo por falta de
pagamento ou de reintegracdo de posse determinando a remocdo dos moradores, em
razdo de atos ilicitos praticados de fato pelo administrador na relagdo com o locador ou
proprietario (RODRIGUES e SAULE JR., 2002).

Lei de Locacdes - Lei 8.245/1991 - Disposicdes especificas as habitacdes

coletivas multifamiliares

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende- se que

sdo solidarios se o contrario ndo se estipulou.

Paragrafo Unico. Os ocupantes de habitacdes coletivas multifamiliares

presumem- se locatarios ou sublocatarios.

Art. 21. O aluguel da sublocacdo ndo podera exceder o da locacdo; nas
habitacdes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo poderad ser superior ao

dobro do valor da locagéo.

Pardgrafo Unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatério a

reduzir o aluguel até os limites nele estabelecidos.

Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitacdo coletiva multifamiliar, os
locatarios ou sublocatarios poderdo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a

construcdo for considerada em condi¢Oes precarias pelo Poder Publico.
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1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicagéo,

pela autoridade publica, da regularizacdo do imdvel.

2° Os locatérios ou sublocatérios que deixarem o imovel estardo desobrigados

do aluguel durante a execucao das obras necessarias a regularizagéo.

3° Os depdsitos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios poderao ser
levantados, mediante ordem judicial, para realizacdo das obras ou servigos necessarios a

regularizacdo do imovel.

Art. 44. Constitui crime de acao publica, punivel com detencao de trés meses a

um ano, que podera ser substituida pela prestacdo de servigos a comunidade:

| - recusar-se o locador ou sublocador, nas habitacbes coletivas

multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias ap6s a entrega do imovel,
no caso do inciso Il do art. 47, de usé-lo para o fim declarado ou, usando-o, ndo o fizer

pelo prazo minimo de um ano;

1l - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario
cessionario, nos casos do inciso 1V do art. 9, inciso IV do art. 47, inciso | do art. 52 e
inciso 1l do art. 53, a demolicdo ou a reparacdo do imdvel, dentro de sessenta dias
contados de sua entrega;

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no 8§ 2° do art. 65.

Paragrafo Unico. Ocorrendo qualquer das hipoteses previstas neste artigo,
podera o prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um minimo de
doze e um méaximo de vinte e quatro meses do valor do Gltimo aluguel atualizado ou do

que esteja sendo cobrado do novo locatério, se realugado o imovel.

A melhoria das condi¢des habitacionais por parte dos moradores era
praticamente improvavel antes da edicdo da norma, uma vez que inexistia relagdo
locaticia juridicamente reconhecida, bem como meios para obrigar o proprietéario,
locador ou sublocador a promover as reformas necessarias. Desta forma, a relagdo fatica
informal que configura a locacdo no caso dos corticos seria considerada para fins

protecdo do direito a moradia adequada.
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O artigo 24 da norma garante que os moradores de corticos tém condigdes de
exigir diretamente do proprietario as obras e reformas necessarias para o imovel ter
condicBes habitacionais adequadas, através do deposito judicial dos alugueis, como
encargos locaticios devidos, que ndo podera ser levantado até que esta obrigacdo seja
cumprida pelo locador (RODRIGUES e SAULE JR, 2002). Neste sentido, devera o
Poder Publico Municipal levantar as situacbes nas quais sejam identificadas precarias
condigdes habitacionais, declarando quais corticos podem ser objeto de obras ou

reforma.

De acordo com o § 1° do artigo 24, o locador que terd o dever de realizar as
obras e reformas necessarias determinadas pela autoridade publica, sé poderad entdo
levantar aqueles depdsitos mediante comunicacdo, feita ao Poder Publico, da
regularizacdo do imdvel, cuja expectativa € de que tenha passado a gozar de melhores
condicdes de habitabilidade. Durante a reforma, os moradores que tiverem de deixar o
imovel durante o periodo de obras a sua regularizacdo ndo ficam obrigados ao
pagamento do aluguel (art. 24, 8 2°). Em consentindo com as reformas, a relagdo
locaticia ndo sera extinta, entretanto, precisam os moradores do cortico como locatarios
ou sublocatarios expressar o seu consentimento na realizacdo das obras determinadas

pelo Poder Publico, sob risco da locacdo ser desfeita pelo locador (art. 9°, 1V).

Além disso, o 8 3° do artigo 24 possibilita 0 uso do valor dos depositos para a
execucdo das obras e reformas no imovel, sendo possivel aplicar tal regra também para
viabilizar a obra ou reforma do imdvel exigida pelo Poder Publico (RODRIGUES e
SAULE, 2002). Caso o proprietario ou locador ndo realize as obras, a lei possibilita que
os alugueis depositados sejam utilizados por ordem judicial para fins de realizacdo da
obra ou servicos necessarios a regularizacdo do imével. E possivel ainda
complementacdo do valor das obras necessarias a melhoria das condi¢gdes do imovel

pelo Poder Publico.

A Lei de LocagGes constitui-se na principal legislagio em ambito federal
aplicada & situacao dos corti¢os, de modo a regular algumas de suas relagdes, entretanto,
para que suas previsdes tenham efetividade, serd necessario que o Poder Publico
promova o levantamento da situacdo habitacional dos imdveis no &mbito de politicas
municipais, como censos, cadastro e levantamento da situagdo dos imoveis. Em néo

havendo a criacdo de politicas municipais voltadas para esta modalidade de moradia, a
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reivindicacdo dos direitos dos moradores de corticos previstos na norma dar-se-a apenas
pela provocacdo do Judiciario. E, como vimos, a defesa judicial dos moradores ainda
provoca muitas davidas no &mbito da rede formal de acesso a Justiga.

Analisando ainda a capacidade de a Lei de Locagdes servir como instrumento
para reivindicacdo de melhores condi¢des de moradia, percebemos que a mesma tem
como um dos objetivos regular disparidades econémicas e assimetrias incidentes nos
valores do aluguel. De fato, as obrigacdes do proprietario, locador ou sublocador em
relagdo ao locatéario ou sublocatério estdo previstas de modo a autorizar os Ultimos a
recorrerem ao Judiciario caso a situacdo do imovel ndo atenda aos fins da locacdo, a

moradia.

No entanto, o que identificamos durante a pesquisa é que muitos moradores de
corticos encontram-se em situacbes de extrema vulnerabilidade em relacdo aos
proprietarios, administradores ou terceiros que exploram economicamente os imoveis,
ndo sendo a Lei de LocagGes uma norma que crie politicas, ao contréario, sua efetividade
decorre justamente de que politicas municipais sejam criadas para garantir que o direito

a moradia adequada dos moradores dos corticos seja respeitado.

Importa registrar que a presuncdo dos moradores dos corticos como locatarios
ou sublocatarios ndo tem resolvido as inimeras situacbes empiricas em que o "terceiro
que explora economicamente o imovel" trata-se de um ocupante irregular, face ao qual
0 proprietario ou possuidor legitimo podera propor eventual acdo de reintegracdo de
posse, cujos efeitos colocam em risco a protecdo da moradia dos moradores dos

cortigos.

27



OS CORTICOS E O PORTO
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2.1 Protecdo do Patrimonio Histérico Cultural

Longe de constituir debate adstrito a dimensdo cultural de formacdo e
constituicdo dos espacos urbanos, a politica de patrimonializagdo de ambientes e areas
das cidades se traduz em importante ferramenta de planejamento, bem como de criagéo
e movimentacdo das linhas de fronteira que definem usos e ocupacdes diferenciados do
solo urbano, o que justifica sua inclusdo como parte de um levantamento juridico-
urbanistico. E o que se verifica no caso desta pesquisa, cujo escopo abrange a regio
portuéria do centro do Rio de Janeiro, palco de uma importante delimitacdo de Area de
Protecdo do Ambiente Cultural (APAC), que abrange os bairros da Gamboa, Salde,

Santo Cristo e parte do Centro.

"
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Figura 1 - Mapa do Porto Maravilha/ Fonte: CDURP.

A politica de patrimonializacdo (ABREU, 2015) poderia ser considerada
apenas como um obstaculo a efetiva utilizacdo do bem para fins de moradia - uma vez
que os Unicos corticos reconhecidos sdo aqueles compreendidos a partir de suas

caracteristicas arquitetbnicas, marcados, portanto, pela ideia de uma continuidade
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historica (a representacdo de uma época) e origem comum, bem como porgue a protecao
do bem imp®e uma série de restricdes aos seus usos e alteracdes. * Paradoxalmente, no
caso analisado, a patrimonializacdo acaba se unindo a nogéo de protecdo da moradia,
por retird-lo da esfera comum dos bens consumiveis, e dificultar uma série de

transformacdes bruscas nas areas preservadas da cidade.’

Desta forma, um dos desafios colocados é perceber as implicacbes deste
processo de patrimonializacdo para o direito a moradia e o direito a cidade, em um
contexto em que até mesmo as &areas tombadas tornam-se foco de investidas do
Municipio para fins de continuidade das aceleradas transformacdes por que passa a

regido portuaria.
2.2 O Projeto Sagas e sua relagdo com os corticos da area portuaria

O projeto SAGAS (1984-1986) foi desenvolvido a partir da demanda dos
moradores da area compreendida pelos bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo, que
formaram um "Grupo de Trabalho Comunitario e Institucional”, junto a diversos 6rgaos
e entidades, entre eles: o Instituto Estadual do Patriménio Cultural - INEPAC; a
Associacdo de Moradores e Amigos da Saude - AMAS; a Faculdade e Arquitetura e
Urbanismo Silva e Souza - FAUSS; o Instituto dos Arquitetos do Brasil - IAB; o
Instituto Municipal de Arte e Cultura - RIOARTE; a Diretoria de Patrimonio Cultural e
Artistico - DPC; o Conselho Municipal de Protecdo do Patriménio Cultural do Rio de
Janeiro - CPPC; e a Subsecretaria do Patrimonio Historico e Artistico Nacional -
SPHAN.

De acordo com o Relatorio do Projeto Sagas, a area foi considerada parte
inestimavel do patriménio cultural da area central da cidade do Rio de Janeiro, sendo
um dos pressupostos para a definicdo desses bairros como uma "area de prote¢do” o
fato de que eles formam juntos uma "unidade" de casario, marcada pelo carater

"exemplar" das construcdes que representam diferentes tendéncias estilisticas dos

% 0 processo de patrimonializagdo consiste no "processo de escolha de determinados bens ou artefatos
capazes de simbolizar ou de representar metaforicamente a ideia abstrata de nacao e seus corolarios,
como a ideia de humanidade" (ABREU, 2015, p. 67). Desta forma, a patrimonializa¢do gera a mudanca
de estatuto do objeto que perde seu valor de uso e passa a adquirir um valor simbolico, incidindo sobre
bens materiais a exemplo de edificaces ou imateriais como culturas e modos de fazer.

> Neste campo de questdes, podem ser percebidos também os processos de patrimonializacdo das
cidades, que acabam produzindo implicagdes proprias, como o crescimento da industria do turismo que
impulsiona politicas de revitalizagdo, sendo portanto, destacado o carater paradoxal do fendémeno
(ABREU, 2015).
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séculos XIX e XX. Estas informacg6es, demonstram o conteudo da politica de protecéo a

época (1970-1980) predominantemente marcada pela tendéncia monumentalista.

Os agentes dos 6rgdos de protecdo indicavam que o levantamento de campo
promovido tinha como um dos objetivos consolidar uma politica de protecdo com base
juridica, a partir da mobilizacdo por parte das associacdes de moradores locais e de
grupos que tinham interesse na preservacdo dos usos residenciais daqueles bairros.
Estes usos serdo o elemento fundamental que concentrara parte de nosso interesse neste
levantamento juridico-urbanistico, justificado pela atencdo conferida a expressiva

demanda ainda presente de "morar no centro”.

As organizagfes comunitéarias dos bairros promoveram, em agosto de 1983, a
"1 Quinzena de debates sobre o bairro da Saude", que contou com diversos Orgaos
governamentais e entidades de classe. Como produto dos debates travados naquele
momento, foi proposta a criacdo do grupo de trabalho para estudar os problemas e as
demandas levantados pela comunidade. Neste sentido, os pesquisadores vinculados ao
Projeto Sagas avaliaram alguns dos desafios enfrentados pela populacdo local, que se
constituiam como justificativa para o trabalho a ser desenvolvido pelo 6rgdo de
protecao:
Bairros tendencialmente residenciais tém, na atual legislacdo urbana, um dos

principais indutores de profundas transformacdes na érea, tanto do ponto de
vista fisico quanto do social” (Projeto Sagas, 1986, p. 5).

O Relatdrio, resultado do levantamento promovido na area, foi produzido no
ano de 1986 e tinha a pretensdo também de impulsionar mudancas legislativas que
permitissem que a legislacdo urbanistica entdo vigente correspondesse aos uS0S €
ocupacdo efetivamente presentes no territério, conferindo-lhes protecdo. A nova
legislacdo protetiva se mostrava uma demanda consistente, tendo em vista inclusive
avaliacdo dos profissionais dos 6rgdos de protecdo de que a legislacdo existente ndo
representava a certeza de permanéncia dos usos na regido, sendo vejamos:

Embora o Decreto n° 1.541 de 04/05/78 de preservacdo ambiental abranja
parte da area, a descaracterizagdo vem ocorrendo porque o decreto so protege
as encostas e, mesmo nelas, ndo impede que o uso residencial va sendo
substituido pelos outros usos, nem que imoveis de significativo valor para o

patriménio cultural da cidade sejam destruidos" (Relatdrio Projeto Sagas,
1986, p. 6)."

16 0 Decreto mencionado pelos profissionais foi revogado pelo Decreto 5.459 de 08 de novembro de 1985
que considerava, para fins de Protecdo Ambiental, parte dos bairros da Saude, Santo Cristo, Gamboa e

31



O documento ainda menciona o Decreto n® 322, de 03 de marco de 1976,
apresentando as dificuldades de afirmar o uso residencial frente as atividades portuérias.
Tal dificuldade ndo se tratava de uma novidade, a considerar 0s projetos
modernizadores anteriores, propostos desde a primeira metade do século XX, traduzidos
nas politicas de melhoramento do Porto, que restringiram o uso residencial da area.

A Zona Portuaria tem como finalidade abrigar atividades de apoio ao Porto,
com predomindncia dos setores secundario e terciario, inclusive
armazenagem nos diversos niveis. O uso residencial, apesar de tolerado, é, de
certo modo, desestimulado pelas condi¢des de edificacdo. A ZP é bastante

semelhante a uma Zona Industrial. A principal diferenca sdo restri¢fes
impostas a alguns usos industriais pesados (Projeto Sagas, 1986, p. 23).

Com relagdo a Zona Portuaria, em 1986, analisou-se que nela estavam
incluidas ruas onde o uso residencial ainda era predominante. Tratava-se "da area
compreendida entre as Ruas da Gamboa, Pedro Ernesto, Sacadura Cabral e o Morro
da Saude; a Rua Comendador Leonardo e a Rua Cardoso Marinho™ (Projeto Sagas,
1986, p. 28). Apesar disso, 0 Regulamento de Zoneamento determinava que um tipo de
estabelecimento préximo aos corticos - hospedaria ou residéncia com cémodos -,
receberia tratamento de uso e atividade tolerada na Zona Portuéria, tanto quanto outros
usos residenciais.’® De fato, a anélise empreendida pela equipe técnica do 6rgdo de

protecao consigna a preocupacao com a ameacga ao uso residencial na Zona Portuéria:

Grande parte da area esta, hoje, ameacada por Projetos de Alinhamento (PA)
onde estdo previstos alargamentos de ruas, com a demoli¢do de quarteirfes
inteiros, o que certamente promoveria o rompimento das relacfes espaciais e
sociais na &rea e a destruicdo de um dos ultimos conjuntos de edificaces
representativas da arquitetura popular do século XIX" (Projeto Sagas, 1986,
p. 28).

As movimentagOes realizadas pelo 6rgdo de preservacdo junto aos grupos de

moradores e outros grupos de interesse pela manutencdo das caracteristicas de ocupacao

e uso da area constituem resposta as legislacdes urbanisticas que formavam a base

Centro, localizados nas | e 1l Regides Administrativas (Centro e Portudria), posteriormente revogado pelo
Decreto n° 7.351, de 14 de janeiro de 1988 que regulamenta a Lei n°® 971, de 04 de maio de 1987, que
instituiu e Area de Protecdo Ambiental (APA) em parte dos Bairros da Salide, Santo Cristo, Gamboa e
Centro. A despeito das diferencas encontradas entre as legislacBes, que informam a transformacdo dos
padrdes aplicados a area, deve-se considerar a existéncia, desde a década de 1970, de estratégicas de
protecdo do espaco e de seus usos tradicionais. Ndo obstante isso, as normas vieram constantemente
sendo modificadas para tornar heterogénea a constituicdo local, sendo dividida e subdividida em é&reas,
subareas e setores com padrdes diferenciados de edificagdes, usos adequados e servigos passiveis de
serem instalados.

7 Decreto que aprova o Regulamento de Zoneamento do Municipio do Rio de Janeiro.

'8 \VVimos no primeiro relatério e na primeira parte deste trabalho que as fronteiras entre essas formas de
moradia sdo ténues, por vezes, tratam-se apenas de terminologias diferentes para a mesma modalidade de
moradia.
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juridica necessaria aos Programas e Planos que previam mudancas nas formas de
estruturacdo da regido portuéria, voltadas principalmente para a afirmagdo de um Centro
de Negdcios.

De fato, a analise dos documentos indica que ha uma relacéo entre o numero
de corticos encontrados pela pesquisa no presente (54 corticos apenas na regido
portuaria) e a politica de protecdo ora analisada. Ou seja, 0 uso dos imdveis como
moradia e a estratégia global de demarcar &reas a serem protegidas estéo relacionados
pela resisténcia aos projetos de transformacao das fungdes, usos e formas de ocupacao

dessa area central periférica para que ndo se tornasse um novo centro comercial.

As discussdes em torno dos processos de patrimonializacdo possuem
implicacdes concretas sobre as disputas por territérios protagonizadas por diversos
grupos sociais e populacdes tradicionais. Isso porque tais politicas, embora
reflexamente possam se traduzir em mecanismo de protecdo da territorialidade, como
verificado no caso dos corticos da regido portuéria, podem ameacar a afirmacdo destes
grupos no presente, caso seja privilegiada a protecdo do bem material sob uma ldgica de

protecio do passado.*®

A definicdo destes bens a serem protegidos é feita de forma a considerar
principalmente o0s sujeitos autorizados e discursos especiais que categorizam e
classificam os bens da cidade. No caso do Rio de Janeiro, isso significa que apenas 3
(trés) do total imdveis considerados como corticos pela equipe desta pesquisa (54),
foram assim reconhecidos pelo 6rgdo especializado no momento do levantamento

promovido (1984 - 1986).2° Contudo, a preservacdo da area para além da afetacéo de

19 Nesta perspectiva, uma experiéncia relevante de disputa pelo presente, pode ser verificada no debate
gue se constituiu uma das principais lutas do movimento quilombola durante a Assembléia Nacional
Constituinte de 1987, posto que um dos projetos em disputa pretendia lhes reservar apenas a protecéo
conferida pelos artigos 216 e 215 da CRFB/1988. Diferentemente das Constituicbes anteriores, a
Constituicdo de 1988 ndo partiu de uma visdo monumentalista sobre o patriménio histérico-cultural,
traduzindo parte do acimulo de politicas locais de protecdo. No entanto, no caso daqueles grupos, 0s
setores antagonistas da politica étnica, cultural e territorial quilombola procurou reservar-lhe o sentido
monumental, ao apontar como suficiente protecdo aquela conferida pelo artigo 216, § 5° que determina
que ficam tombados todos os documentos e 0s sitios detentores de reminiscéncias historicas dos antigos
quilombos. Este processo de disputa dindmica pelo presente pode ser verificado no caso dos cortigos, por
grupos sociais que afirmam cotidianamente suas estratégias de morar, trabalhar e viver no centro.

00 total mapeado séo de 5 (cinco) corticos reconhecidos e tombados como pertencentes a esta categoria,
entretanto, um estd localizado fora do escopo da pesquisa e, a Rua Senador Pompeu, n. 34, atualmente
n&o funciona mais um cortico, posto que partimos da compreensdo desenvolvida pela pesquisa.

33



bens especificos conferiu consideravel abrangéncia a politica, permitindo a reproducéo

socioecondmica e cultural dos corticos na regi&o portuéria. %
2.3 Marcos legais da APAC SAGAS

A Lei n° 971, de 04 de maio de 1987, instituiu a Area de Protecdo Ambiental
(APA) composta pelos seguintes logradouros:*

Area limitada pela Praca Cristiano Otoni (incluida), Rua Senador Pompeu
(incluida até a Rua da América); dai pelo leito da Rede Ferroviaria Federal
S.A. até encontrar o final da Rua Pedro Alves; Rua Pedro Alves (incluida),
Praca Marechal Hermes (incluida), Rua Cordeiro da Graga (incluida), Av.
Cidade Lima (excluida), Rua Santo Cristo (incluida) Rua da Gamboa
(incluida o lado impar) até encontrar a Rua da Unido; dai por um reta
atravessando o leito da Rede Ferrovidria Federal S.A. até encontrar o
entroncamento da Rua Bardo da Gamboa com a continuagdo da Rua
Gamboa; dai pelo leito da Rede Ferroviaria Federal S.A. até encontrar a Rua
Rivadavia Correia (incluida); Av. Rodrigues Alves (incluida o lado impar),
Rua Silvino Montenegro (incluida), Av. Venezuela (incluida), Rua Antonio
Lage (incluida); Praca Coronel Assun¢do (incluida), Rua Sacadura Cabral
(incluida), Rua Bardo de Tefé (incluida), Rua Coelho e Castro (incluido o
lado par), Rua Edgard Gordinho (incluido o lado impar), Av. Venezuela
(incluido o lado impar), Rua Sacadura Cabral (incluida), Travessa do Liceu
(incluida), Rua do Acre (incluido o lado par), Rua Alcantara Machado
(incluida), Av. Marechal Floriano (incluida), Av. Rio Branco (excluida), Av.
Presidente Vargas (excluida), Rua Uruguaiana (incluida), Rua Tedfilo Otoni
(incluido o lado par), Rua da Concei¢do (incluida), Av. Marechal Floriano
(incluida, até a Praca Cristiano Otoni). (RIO DE JANEIRO, 1987)

De acordo com a referida legislacdo, estas areas restavam afetadas por
restrices especificas em relacdo ao uso do solo urbano, quais sejam, as licengas para
obras e edificacdes, assim como para remembramentos e desmembramentos de lotes ou
terrenos estavam condicionadas a aprovacao dos 6rgdos da Administracdo responsaveis
pela fiscalizagdo e emissdo das respectivas licencas, naquele momento constituindo
atribuicdo do Departamento Geral de Cultura, da Secretaria Municipal de Cultura. Desta
forma, a éarea, dividida em subareas de preservacdo, tornou-se alvo de critérios
especificos de preservacdo ambiental. A lei indica também que o Poder Executivo
Municipal deveria fazer a revisdo de todo o zoneamento dos logradouros que integram a
Area de Preservacdo Ambiental, a fim de adequar usos, atividades, tipos e condigdes das

edificacOes atuais as caracteristicas das subareas que a compdem.

21 As discusses especializadas acerca da tematica do patriménio indicam marcos legislativos e de agdes
dos 6rgaos de protecdo no que se refere ao alcance nocéo de patriménio e aos bens selecionados ou,
posteriormente, ambiéncias que se pretendiam preservar, sendo, portanto, um topico sobre o qual pode se
dar significativa disputa na configuragéo da cidade.

22 Constam como autores da referida legislagdo: Antonio Pereira da Silva, Ludmila Mayrink, Sérgio
Cabral, Hélio Fernandes Filho, Benedita da Silva e Mauricio Azevedo.
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A Lei informa ainda a preocupacdo do periodo em garantir que a area
correspondesse aos anseios da populagéo local, determinando que ficasse suspensa a
concessdo de alvard de licenca para localizacdo de estabelecimentos comerciais,
industriais e de servigos cujas atividades ndo atendessem diretamente as necessidades
dos moradores da APA. Com efeito, isso se deve também a nocdo de preservacdo
adotada, resultante da associacdo entre a preservacdo ambiental e a protecdo a um
determinado modo de vida dos grupos locais. O Relatorio (1986) produzido pela equipe
do orgdo de protecdo no momento de levantamento dos imdveis a serem protegidos,
com indicacdo do tipo de protecdo a ser estabelecida (tombamento ou preservacao),
informa que a preservacdo ambiental j& existente na area ndo se mostrou suficiente a

protecdo dos usos habitacionais na regido.

Havia ainda a previsdo de um Escritério Técnico destinado a auxiliar e orientar
0s moradores na preservacdo e reconstituicdo dos imdveis da Area de Preservacéo
Ambiental, bem como para elaborar projetos e programas de recuperacdo dos espacos
publicos que a compdem. Entretanto, 0 mesmo possuia grandes dificuldades de
manutenc¢do, uma vez que o custo de recuperagdo dos imoveis era elevado e o aporte de

recursos para dar seguimento a proposta precario.

Por sua vez, a Portaria n°® 02, de 14 de marco de 1986, especifica 0 numero
maximo de pavimentos por setor e area, indicando em seu artigo 6° que "nas reformas e
adaptacdes a novos usos, levar-se-a4 em conta o interesse principal da preservagdo da
feicdo tradicional do ambiente, devendo-se evitar sobretudo as intervencdes que
venham descaracterizar as aberturas e outros elementos arquiteténicos da fachada".?®
As normas contidas na Portaria ndo limitavam a imposicdo de outras mais protetivas,

mas, por outro lado, impediam que fossem flexibilizadas.

Dando seguimento a analise das legislacdes que definiram diferentes marcos
para a area estudada, levando em consideracdo neste primeiro momento a estratégia de
protecdo, cumpre mencionar que o Decreto n° 7.351, de 14 de janeiro de 1988, sugere
que a Area de Protecio Ambiental delimitada na Lei 971, de 1987, esta subdividida nas
seguintes zonas: Area Central 1 (AC-1), Area Central 2 (AC-2), Zona Residencial 3

(ZR-3) e Zona Residencial 5 (ZR-5). Além disso, foram criados os Centros de Bairro 1

2 As areas de entorno sujeitas a restricdes especificas foram mapeadas e especificadas, no Processo n°
13/83 - SPHAN-RJ.
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(CB-1), que se dividem em Centros de Bairro 1A (CB-1A) e Centros de Bairro 1B (CB-
1B). O Decreto informa que o uso residencial, os usos comerciais, de servicos e
industriais serdo adequados conforme a zona onde se localizem. O uso residencial e
industrial serdo adequados em toda a éarea, excetuando-se do segundo a Zona
Residencial 3 (ZR-3) e a Area Central 2 (AC-2), uma vez que o uso industrial é
adequado apenas em situacfes em que o processo produtivo seja complementar as
atividades da Area Central 2 (AC-2) e com elas se compatibilize pelo seu pequeno

porte, independente do uso de métodos especiais de controle de poluicéo.

A proposta de manutencao das feicdes tradicionais e de projetos de pequeno
porte pode ser percebida atraves das construces e comércios que até os dias atuais se
diferenciam da regido central mais proxima & Avenida Rio Branco, na qual, desde o
inicio do século XX, foram projetadas inimeras edificacGes de grande porte, no intuito
de fazer da area um centro de negdcios. Assim, evitava-se que a mesma logica afetasse
a regido portudria e sua constituicdo de prédios com poucos pavimentos, antigos
armazéns, trapiches, sobrados e vilas. De fato, foram reforcados na legislacéo inclusive
minimo e maximo dos lotes, considerando desmembramentos e remembramentos, da
seguinte forma:

Os remembramentos de lotes serdo permitidos em toda a &rea, obedecidas as
seguintes condigdes: | - na Zona Residencial 3 (ZR-3) os lotes resultantes
serdo destinados exclusivamente ao uso residencial; Il - nos Centros de
Bairro 1A (CB-1A), os lotes resultantes deverdo ter &rea maxima de
360,00m2 (trezentos e sessenta metros quadrados) e testada maxima de
12,00m (doze metros); Il - na Area Central 1 (AC-1), na Area Central 2
(AC- 2) e nos Centros de Bairro 1B (CB-1B), os lotes resultantes deverdo ter
area maxima de 600,00m2 (seiscentos metros quadrados) e testada maxima
de 15,00m (quinze metros). Art. 9° Os desmembramentos de lotes serdo
permitidos em toda a érea,’ obedecidas as seguintes condiges: | - na Zona
Residencial 3 (ZR-3), na Area Central 1 (AC-1), na Area Central 2 (AC-2) e
nos Centros de Bairro 1A e 1B (CB-1A e CB-1B), os lotes resultantes
deverdo ter area minima de 225,00m2 (duzentos e vinte e cinco metros
quadrados) e testada minima de 9,00m (nove metros); Il - na Zona
Residencial 5 (ZR-5), os lotes resultantes deverdo ter &rea minima de

600,00m2 (seiscentos metros quadrados) e testada minima de 15,00m
(quinze metros). (RIO DE JANEIRO, 1988)

Nos logradouros constantes do Decreto em analise, as edificacBes deveriam
obedecer ao alinhamento existente, ficando automaticamente revogados os projetos de
alinhamento (PA) nos trechos que Ihes sdo correspondentes. Note-se que na legislacédo
h& uma tabela com o mapeamento de todos 0s usos do solo realizados na area. Primeiro,
identifica-se se é comercial, residencial ou servi¢os. Entdo, faz-se um mapeamento

pormenorizado dos usos, quais tipos de comercio, servigos e residéncias foram
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identificados na area, sugerindo um amplo levantamento anterior a elaboracdo da

referida norma.

Posteriormente, o Decreto n° 19.014, de 5 de outubro de 2000, incluiu na
Relacdo dos Imdveis Preservados, por subareas de Protecdo Ambiental, que constam do
Decreto n.° 7.351, de 14 de janeiro de 1988, na Subarea A - Morro da Saude, mais trés

prédios da Avenida Rodrigues Alves, indicando uma continuidade na referida politica.

No ano de 2011, mais um imovel foi incluido na lista de bens preservados, por
meio do Decreto n° 34.129, de 14 de julho de 2011. Em seguida, foi adicionado o outro
imével localizado a Rua Senador Pompeu, por meio do Decreto 35.653, de 22 de maio
de 2012, o que indica que o 6rgdo de protecdo continua respondendo a uma demanda
por preservacao destes imdveis mesmo em um contexto de tensdo pela transformacéo da
area que, desde o ano de 2009, é objeto de intervengdes de larga escala ligadas ao

Projeto de Revitalizacdo do Porto, conforme analisamos adiante.

Nesta perspectiva, entre os anos de 2012 e 2013 foram instaurados
procedimentos administrativos, tendo como produto o Decreto n® 38.175, de 11 de
dezembro de 2013, para fins de inclusdo dos seguintes imdveis no ambito dos bens
preservados:** na Subarea A — Morro da Conceicao, item 36 — Teéfilo Otoni, os iméveis
situados a Rua Teofilo Otoni, 106, 106-A e 120; Il - na Subdrea A — Morro da
Conceicao, item 1 — Rua do Acre, os imdveis situados a Rua do Acre, 94 e 96; Il - na
Subarea A — Bardo de Sao Félix 2, item 1 — Rua Alexandre Mackenzie (parte), os
imoveis situados a Rua Alexandre Mackenzie, 123 e 125; e Paragrafo Unico. Fica
incluido na Subarea A — Morro da Conceigdo o item 38 — Rua Visconde de Inhalima, e
neste item os imoveis situados & Rua Visconde de Inhaima, 113 e 115.

Importa considerar que para construgdo do Banco Central do Brasil em uma
area inserida no perimetro de abrangéncia da Area de Especial Interesse Urbanistico do
Porto do Rio, foi editada a Lei Complementar n® 123, de 04 de julho de 2012, no sentido
de que tal construcdo correspondesse aos parametros urbanisticos condizentes com a
area. Nesta oportunidade, foram aplicadas algumas das determinacdes estabelecidas na
década de 1980 para uma nova construcdo, todavia, a0 mesmo tempo, Vvé-se a

transformacdo dos pardmetros urbanisticos exigidos a partir de sua conjugacdo com a

* Trata-se dos processos administrativos n°s 01/003.898/2012, 01/004.593/2012, 01/004.594/2012,
01/004.595/2012, 01/004592/2012, 01/001342/2013, 01/002.296/2013, 01/002.295/2013
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Lei Complementar n° 101, de 23 de novembro de 2009, que institui a Operacdo Urbana
Consorciada da Regido do Porto. Tal medida confirma a tenséo entre dois modelos em
disputa, que estava presente desde 0 momento de formacdo da primeira legislacdo de
protecdo, que foi gestada como uma resisténcia a um projeto de mudanca no
Alinhamento das ruas do Porto. Desta forma, importa mencionar que o projeto de
reestruturagdo urbana da area portuéria, a partir da transformacéao de seus usos, fungdes
e padrBes urbanisticos constitui um projeto de longa duracéo de cidade. Sendo assim,

cumpre mencionar algumas das exigéncias impostas:

Art. 2° Constituem diretrizes a serem adotadas para a ocupacao da area que
trata o art. 1°: | - contribuir para a valorizacdo do patrimdnio cultural
tombado e preservado do entorno; Il — considerar o valor turistico e cultural
da Area de Protegio do Ambiente Cultural dos Bairros da Sadde, Gamboa e
Santo Cristo — APAC de SAGAS; Il — contribuir e estimular as melhorias
urbanisticas e a ocupacdo dos vazios urbanos existentes no seu entorno; IV —
estar de acordo com o0s objetivos e diretrizes estabelecidos na Lei
Complementar n° 101, de 23 de novembro de 2009; V — adotar o conceito de
“Telhados Verdes”, para 0 pavimento de cobertura, podendo ter acesso
publico, guardadas as medidas de seguranca. Art. 3° O gabarito maximo das
edificagcBes na area definida no art. 1° desta Lei Complementar serd trinta
metros e sete pavimentos de qualquer natureza, mantidas as demais
condicBes de uso e ocupacdo do solo definidas na Lei Complementar n°® 101,
de 23 de novembro de 2009. 2 Paragrafo Unico. A altura maxima das
edificagBes inclui todos os elementos construtivos da edificacdo situados
acima do meio fio do logradouro e serd medida do ponto médio da testada do
lote, exceto os compartimentos exclusivamente destinados aos elementos
técnicos, localizados no telhado, que deverdo seguir as orientacbes dos
6rgdos responsaveis pelo patrimdnio cultural. (...)

§ 3° Independente do pagamento da contrapartida prevista neste artigo, o
Municipio do Rio de Janeiro podera exigir o cumprimento de outras
intervengdes ou medidas 3 mitigadoras do impacto causado a protecdo do
patrimdnio cultural no entorno e de sua ambiéncia.

Art. 5° Deverdo ser garantidas as condicOes de protecdo do patrimbnio
ambiental e cultural existente no entorno, condicionada & prévia aprovacgao
dos respectivos 6rgdos responsaveis pelo patriménio cultural. (RIO DE
JANEIRO, 2012)

O processo de patrimonializacdo dos edificios na regido central ndo pode ser
percebido apenas pelas agdes relacionadas ao Projeto Sagas (1984-1986), que tinham
como objetivo a preservacdo de um modo de vida na regido portuéria, e ndo apenas a
preservacdo de bens por seu valor unitario e simbolico. Esta Gltima proposta pode ser
encontrada no Projeto Corredor Cultural (1978), primeira acdo expressiva de protecdo
que correspondeu a uma demanda de revitalizacdo no Centro e de seu patrimdnio

historico.
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Importa considerar que, com o alargamento da nocao de patriménio, este deixa
de representar apenas a protecdo de um bem material por suas caracteristicas
arquiteténicas e/ou histéricas, para englobar uma politica de preservacdo das areas de
entorno de bens tombados, bem como de ambientes culturais. Deste modo, passa a
envolver territorios que apresentam padrdes diferenciados de uso e ocupacdo do solo.
Essa parece ser a preocupagdo predominante na segunda mais expressiva acdo de
protecdo na regido central, com o Projeto Sagas (1984-1986), em grande medida devido
a apropriacdo da ferramenta pela populacao local em defesa dos seus usos e formas de
ocupacdo. Embora mais abrangente como politica de protecdo, a partir da consulta aos
documentos dos técnicos (fichas cadastrais dos imoveis preenchidas a época),
verificamos que estes trataram 0s corticos a partir de uma logica restrita, levando em
consideracdo seu valor arquiteténico, continuidade histérica (representacdo de uma

época) e origem comum.

Ndo obstante as politicas de protecdo do patriménio historico-cultural
permearem a narrativa acerca dos corticos na regido portuaria, posto que possuem
implicacdes diretas sobre suas condigdes de reproducdo, importa considerar que elas
ndo estdo dissociadas das regras de zoneamento, uso e ocupacdo do solo, parcelamento,
entre outras que definem as formas de apropriacdo dos espacos da cidade pelos seus
habitantes. Ao contrario, uma podera implicar sobre as condi¢cbes de manutencdo e

permanéncia da outra.

2.4 Imoéveis Tombados e Preservados

Os tombamentos de alguns dos corticos localizados na regido portuéria foram
realizados no &mbito do Projeto mencionado no topico anterior pelos 6rgdos de protecdo
existentes a epoca, atualmente, atribui¢des concentradas no Instituto Rio Patriménio da

Humanidade (IRPH), em ambito municipal.®

Como vimos, apesar da possibilidade de
afirmacdo do uso habitacional, a politica de protecdo desenvolvida pela Administracdo

municipal redne, para fins de tombamento como "corti¢os”, apenas aqueles inscritos no

% A competéncia para criacdo de normas de protecdo do patriménio histérico-cultural é comum & Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios, como a protecao de obras de valor historico, artistico e cultural e
dos monumentos, paisagens notaveis, sitios arqueoldgicos. Neste caso, como excec¢ao ao protagonismo da
municipalidade na criagdo das normas de direito urbanistico, a competéncia do Municipio é suplementar,
com fundamento no artigo 30, 1X, CRFB/1988. SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro.
62 Ed. S8o Paulo: Ed Malheiros, 2010, p. 64.
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periodo de formacdo da cidade, selecionados segundo pontos de partida ou
continuidades histéricas dos antigos corticos, que marcaram 0 adensamento
populacional na cidade do Rio de Janeiro principalmente durante o século XIX e

primeira metade do século XX.

N&o obstante tenham sido percebidos outros corticos em funcionamento na
regido portuaria, conforme indica o Relatorio Projeto Sagas (1986), foram indicados ao
tombamento apenas aqueles que reuniam determinados critérios definidos pelo grupo de
técnicos do 6rgdo de protecdo. Estdo tombados imdveis localizados na area do Projeto
SAGAS - bens que sdo reconhecidos pelos seus valores cultural e arquiteténico,
localizados nos bairros da Saude, Gamboa, Santo Cristo e parte do Centro, pertencentes
a regido portuéria, de acordo com a previsdo do Decreto n® 6.057, de 23 de agosto de
1986, que tornou definitivo o tombamento recomendado a época pelo Conselho
Municipal de Protecdo do Patriménio Cultural, nos termos da Lei n°® 166, de 27 de maio
de 1980.

IMOVEIS RECONHECIDOS E TOMBADOS COMO CORTICOS NA REGIAO

PORTUARIA
Nome Endereco Uso Data de | Esfera de | Dispositivo
Tombamento | Tombamento
1. Rua Senador | Residencial | 23/08/1986 Municipal Decreto
Pompeu, n°| (cortico) e 6.057, de
34, Centro - | comercial 23 de
| RA agosto  de
1986
2. Rua Senador 23/08/1986 Municipal Decreto
Pompeu, n°| Residencial 6.057, de
43, Centro - 23 de
| RA agosto  de
1986
3. Rua 23/08/1986 Municipal Decreto
Senador Residencial 6.057, de
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Pompeu, n° 23 de

51, Centro - agosto  de

| RA 1986

4. Rua Costa 23/08/1986 Municipal Decreto

Ferreira, n°. ) ) 6.057, de

70, Centro - Residencial 23 de

I RA agosto  de
1986

Os corticos assim reconhecidos e tombados na regido portuaria do Rio de
Janeiro encontram-se elencados na tabela acima. A caracterizacdo dos imoveis pelo
Orgdo de protecdo considerou as caracteristicas arquitetdnicas, a existéncia de
equipamentos compartilhados, de um pétio interno em forma de "L" ou "U", a
existéncia de mais de um pavimento com comodos individualizados e alguns
equipamentos individuais. Isto é, o pagamento de aluguel ndo foi considerado pelo
orgdo como fator relevante para caracterizacdo dessa modalidade de moradia. Assim, 0s

referidos corticos definidos unicamente como "habitacdes coletivas".?®

Importa observar que o Decreto 6.054, de 23 de agosto de 1986, reine outros
imdveis, reconhecidos como bens culturais, sendo possivel considerar que alguns deles,
ainda que ndo mencionem a existéncia de cortico, podem aumentar o numero de
imoveis protegidos nos quais funcionam corticos. Trata-se de imdveis que tém seus usos
definidos como "sobrados" e "vilas", bem como outros que tenham sido definidos como
residenciais ou mistos (residencial/comercial). Isso porque, em entrevista realizada com
agentes da Prefeitura responsaveis por mapeamentos de imoOveis no Centro, para
maultiplas finalidades, esses informam que a percep¢do sobre o que seja um cortico pode
variar de um técnico para outro. Alguns deles consideram somente 0s imoveis que
apresentem certas caracteristicas fisicas que os diferenciam de sobrados e vilas,

enquanto outros sequer consideram possivel a existéncia dos mesmos no presente,

% Atualmente, o imével tombado como “cortico” na Rua Senador Pompeu, n°. 34 ndo se encontra
disponivel para o aluguel de quartos, pois seus moradores foram contemplados no ambito do Programa
Novas Alternativas. Ver parte 3.2 do relatdrio.

41




sendo tratados como "ocupacdes” ou "habitacdes multifamiliares”; assim, podem diluir-

se em diferentes levantamentos e censos.

Além do tombamento, o Municipio do Rio de Janeiro possui desde o ano de
1988 outro instrumento legal de preservacdo do patriménio cultural. O Decreto
Municipal N° 7.351 de 14 de janeiro de 1988, institui as Areas de Protecdo Ambiental
(APAs), posteriormente transformadas em Areas de Protecdo do Ambiente Cultural
(APACs) no Plano Diretor de 1992, ficando aquelas destinadas a prote¢do de ambientes
naturais. As APACs, sdo fixadas restricdes e procedimentos especificos para fins de uso
e ocupacdo das edificacBes, bem como possiveis alteracdes, sendo estas objeto de
fiscalizacdo pela Prefeitura que precisa fornecer licenca mesmo para minimas

alteracdes.”’

As Areas de Protecdo do Ambiente Cultural (APACS) sio unidades de protecio
do ambiente construido. Criadas a partir da Lei Complementar n° 16, de 4 de junho de
1992 (LC 16/1992), que instituiu o Plano Diretor Decenal da Cidade, estabelecem

critérios de protecdo do patrimdnio cultural.?®

Estas areas afetam prédios e
monumentos, mas também buscam a preservacdo de conjuntos urbanos
representativos.?® Para o estabelecimento de uma APAC, o valor individual de cada
imével ndo se faz determinante, embora vejamos que ela pode comecar a se constituir

como "area" a partir da preservacdo de imdveis, em processo continuo.

" A modalidade de protecdo APAC néo se confunde com o instituto do tombamento (Decreto-Lei n°® 25,
de 1937).

%8 posteriormente revogado pela Lei Complementar n° 111 de 01 de fevereiro de 2011. Dispde sobre a
Politica Urbana e Ambiental do Municipio, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro e da outras providéncias

2 Ver: MUNICIPIO RIO DE JANEIRO. Plano Municipal de Conservacdo e Recuperagdo da Mata
Atlantica do Rio de Janeiro (PMMA-Rio0). Rio de Janeiro, 2014. Disponivel em http://www.rio.rj
.gov.br/dlstatic/10112/5362208/4140310/PMMARJCOMPLETObaixa.pdf. Acesso em 15 de dezembro
de 2017.
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Corticos em Area de Protecio do Ambiente
Cultural

4%

96%
APAC{96%) Forade APAC 4%

Figura 2 - Grafico "Corticos em Area de Protecdo do Ambiente Cultural®/ Fonte: Acervo
da Pesquisa.

Importa destacar que, de acordo com o Decreto 7.351 de 14 de janeiro de 1988,
dos corticos encontrados na Area de Preservacio do Ambiente Cultural, 6%
correspondem a imoveis tombados, 39% preservados, 32% tutelados. Registre-se que
ndo estdo incluidos na base de dados utilizada, 0 mapa da APAC Sagas, cerca de 19%
dos enderecos de imdveis nos quais funcionam corticos. Além disso, em 4% dos
imoveis ndo incide qualquer tipo de protec&o.*

%0 Base de dados: Mapa da APAC SAGAS. Disponivel em

http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4354515/4166546/Mapa_APAC_Sagas_1_AOQ_rev02.pdf. e

http://www.rio.rj.gov.br/dlIstatic/10112/4354515/4166547/Mapa_APAC_Sagas 2 AO0_rev02.pdf. Acesso
em 05 de jan. de 2018.
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Corticos por Graus de Protecao
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Figura 3 - Grafico "Corticos por Graus de Protecdo™. Fonte: Acervo da Pesquisa.

O tombamento de um imovel ndo implica em desapropriacdo, isto é, a
propriedade do bem continua a pertencer ao seu proprietario, que sera responsavel
também pela sua conservacdo, exceto em determinadas situacfes especificas em que o
Poder Publico divide esta responsabilidade com aquele, como a experiéncia do
escritorio técnico inicialmente prevista para a APAC SAGAS. Deste modo, uma vez
tombado, o imdvel ndo podera ser demolido e qualquer obra de manutencéo, restauracao
ou reforma, bem como a alteracdo de uso ou atividade, estardo sujeitas a analise e a

aprovacao do 6rgao de protecao.

A preservacao, por sua vez, significa que um bem pertence a um conjunto
arquitetbnico cujas caracteristicas representem a identidade cultural de um bairro,
localidade ou entorno de um bem tombado, e 0 objetivo € preservar a ambiéncia
urbana. Neste caso, s&o mantidos fachadas, telhados e volumetria, ao passo que sdo
permitidas modificacbes internas, desde que se integrem aos elementos arquiteténicos
preservados. Os bens tutelados, por sua vez, sdo aqueles situados no entorno dos bens
tombados ou preservados, sendo passiveis de renovacdo, substituicdo ou modificacdo
com anuéncia do Orgao responsavel, desde que ndo descaracterize o conjunto urbano

envolvente.®!

31 Ha previsdo de isencdo do IPTU para estes imoveis, bem como para os tombados, caso estes estejam
em bom estado de conservacdo. Isto pode ser eventualmente mobilizado em caso de os imoveis
preservados e mapeados como corti¢os possuirem elevadas dividas.
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Paradoxalmente as inumeras restricbes que sdo impostas para alteragdo dos
imdveis mencionados e, portanto, & melhoria de suas condicGes de habitabilidade, bem
como ao problema das apreensdes que os inscrevem no passado, verificamos que a
protecdo conferida ao conjunto de imdveis envolvidos pela APAC e pelas modalidades
de protecdo, possui relacdo direta com a permanéncia dos corticos mapeados na regido
portuéria, e, portanto, também a auséncia de conflitos envolvendo estes imdveis no
ambito do Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica. Isto se deve a maior
protecdo conferida a esses imdveis no que se refere ao risco de demolicdo ou alteracéo
de seus usos e caracteristicas, mantendo-os, portanto, igualmente protegidos da
dindmica especulativa e das reestruturacdes, reformas, reconstrucdes e revitalizagdes

que geram o deslocamento das populagdes de seus locais de moradia no Centro.

Nesta perspectiva, na regido portuaria da cidade a referida politica de
patrimonializacdo funcionou de modo a garantir a manutencao dos imoveis e também,
como vimos, o conjunto de debates que precedeu a edicdo das normas de protecdo
indicam que a politica tinha também a finalidade de manutencdo dos usos, formas de
ocupacdo e modos de vida locais. Assim, foi criada verdadeira fronteira ao projeto de
expansdo da mercantilizacdo do espaco da regido portuéria.Veremos que, atualmente, a
politica de patrimonializacdo sofreu alteracdes promovidas pela Prefeitura, para que
essa fronteira fosse contida e o conjunto de edificacdes da regido portuéria se tornasse

passivel de intervencdo no ambito da Operacdao Urbana Consorciada do Porto.

De acordo com o monitoramento anual da implementagdo do Plano Diretor de
2015/2016 (previsto no artigo 302 - inciso Ill), os imdveis que sdo objeto desta acao,
promovida por Orgdos responsaveis pela politica de preservacdo do patriménio
historico-cultural, possuem dificuldades especificas quanto a complexa situacao
fundiaria, além de problemas juridicos.** Noutro sentido, também sdo apontadas
dificuldades, como falta de uso, subutilizacdo ou uso incompativel; alto custo para
manutencdo dos imoveis; falta de interesse e motivacdo sobre a importancia do
patrimdnio cultural; ocorréncia de sinistros; e falta de mdo-de-obra especializada. A
avaliacdo se estende ao que denominam ‘“ambiente urbano”, apontando as seguintes

dificuldades: instalacdo desordenada dos servigos publicos; conflitos no limite das

%2 \Ver Documento de Avaliagdo do Plano Diretor de 2015, produzido a partir dos Relatérios do Comité
Técnico do Plano Diretor (CTPD). Disponivel em http://www.rio.rj.gov.br/dlIstatic/10112
/5333332/4151408/43CoordCTPDArticulacaoPDPE112015.pdf. Acesso em 20 de agosto de 2017.
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APACs e seu entorno; ma conservacdo do espaco urbano; e descaracterizacdo dos

imdveis por falta de seguranca publica (por exemplo, constru¢do de muros e colocagéo

de grades).

Neste sentido, foram propostas uma serie de medidas, conforme o quadro

abaixo:

Problemas Encaminhamentos

Quanto as dificuldades especificas dos iméveis preservados

Complexa situagdo fundidria e problemas
juridicos dos iméveis.

Criagdo do Cadastro Unico de Imdveis +
pesquisa situagdo fundiaria e juridica dos

imoveis para alimentar este cadastro.

Falta de uso, subutilizagdo ou uso incompativel.

Compatibilizagdo com legislagao de uso do solo

+ Incentivos a reconversao + Utilizacdo
compulsoria.

Alto custo de manutengao dos imoveis.

Falta de interesse e motivagdo sobre a
importancia do patrimdnio cultural.

Ocorréncia de sinistros.

Instrumentos de incentivo.

Apoio e valorizacdo da cultura do patriménio
cultural da Cidade.

Rigor na regulamentacdo de taxagdo e

reconstrucao.

Falta de m3o-de-obra especializada.

Implementar escolas e oficias de restauro.

Figura 4- Documento de Acompanhamento do Plano Diretor 2015.
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo.

Sdo mencionadas ainda outras questdes no que tange a estes imoveis:

Problemas Encaminhamentos

Quanto ao ambiente urbano

Instalagdo desordenada dos servigos publicos.

Conflitos no limite das APACs e seu entorno.
Ma conservagdo do espago urbano.

Descaracterizagao dos imdveis por falta de
seguranca publica (exemplo: construgdo de muros
e colocagdo de grades).

Regulamentacao para a instalagdo de servigos
pablicos compativel com a ambiéncia preservada.

Entrosamento entre APAC e PEU.
Melhorias e manuten¢ao do espago urbano.

Sistemas e/ou medidas de seguranga compativeis
com as caracteristicas dos imdveis e intensificagao
da fiscalizacao.

Figura 5- Documento de Acompanhamento do Plano Diretor 2015.
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo.

Nenhum dos encaminhamentos propostos pela Prefeitura leva em consideragao

a existéncia dos corticos nos imoveis identificados, que servem de moradia para 0s

grupos encontrados na etapa anterior da pesquisa. De fato, quando se fala em garantir o
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uso efetivo e adequado dos imdveis ndo & considerado o uso para fins de moradia
atualmente existente, na medida em que parte deles funcionam como cortigos, ou seja,

como efetiva alternativa de moradia nas regides centrais da cidade.

Conforme se depreende da analise dos documentos, o tombamento é explicado
como parte da preocupacdo do poder publico com a protecdo do patriménio histérico-
cultural. Verifica-se uma sobreposicdo da questdo da patrimonializacdo dos bens, na
chave historico-cultural, ao direito a moradia dos grupos que ali vivem. O desafio que
esta colocado, portanto, é perceber o problema dos corticos como questdo habitacional,

atrelando o valor simboélico do bem aos usos sociais da populagdo implicada.

No inicio deste topico, os processos de patrimonializacdo foram relacionados
com a protecdo da moradia na regido portuaria do Rio de Janeiro. Além das origens da
politica analisada, que apontam para a protecdo dos usos habitacionais como
justificativa para mobilizacdo comunitaria entre as décadas de 1970 e 1980, confirma a
analise, a recente mudanca dos procedimentos de tombamento na regido portuaria. A
atualmente denominada Secretaria Municipal de Urbanismo, Infraestrutura e Habitacédo
(SMUIH), através da Resolucdo n° 28, de 28 de julho de 2017, redefiniu os
procedimentos para tombamento de imdveis na Area de Especial Interesse Urbanistico
da Regido Portudria (AEIU). As areas que poderdo ser objeto de Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (CEPACSs), chamadas pela Prefeitura de "areas
cepacaveis”, ndo poderdo ter seus imdveis tombados. Essas areas estdo definidas na Lei

Complementar Municipal n® 101/2009.

Além de ndo ser possivel realizar novos tombamentos nessas areas, sO serdo
considerados e mantidos os tombamentos realizados até novembro de 2009, ou seja, até
a data anterior a Lei que instituiu a Operac¢do Urbana Consorciada (OUC), responsavel
pela reestruturacdo fundiaria naquela regido, bem como com implicacbes
socioeconémicas e culturais para 0s grupos sociais locais. Novos procedimentos de
tombamento na regido portuéria, nas areas definidas pela LC n° 101/2009, serdo
avaliados em primeiro lugar pelo Fundo de Investimento Imobiliario do Porto
Maravilha - FIIPM, administrado pela Caixa Econémica Federal (CEF) e pela
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto (CDURP). A CDURP foi
criada pela Lei 102/2009, responsavel pela gestdo da Operagdo Urbana Consorciada, da
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Area de Especial Interesse Urbanistico do Porto (AEIU) e dos ativos patrimoniais

transferidos pelo Municipio e os servigos publicos nessa &rea, entre outras atribuigdes.

Area sem Cepacs

(APAC SAGAS Preservacao)

3,8 milhoes m”

Cerca de 1,5 mil imoveis passivels de retrofit
{reforma e modemizacao) - maiona privades

Area com Cepacs

1,2 milhdo m*, com
acréscimo de 4 milhoes
m*

Figura 6 - Mapa ""Areas com e sem Cepacs"'. Fonte: CDURP.

Na
tentativa de legitimar-se por meio de eventuais participagdes, a Resolucdo que define
esse procedimento especial para tombamentos no nucleo definido como AEIU indica
que participaram do processo de aprovacdo da LC 101/2009, que criou a Operacdo
Urbana Consorciada, todos os 6rgaos de tutela do patrimonio histérico-cultural. Além
da sociedade civil interessada na questdo, sendo certo que uma série de estudos recentes
apontam que no caso da Gltima prevaleceu a negacéo de suas demandas.™

Apenas em caso de anuéncia da Caixa Econémica Federal e da Cdurp, a
demanda passaré a analise da Subsecretaria de Urbanismo e do Instituto Rio Patriménio
da Humanidade, outrora ator central, junto aos demais 6rgaos de protecdo do patriménio
historico-cultural nas esferas estadual e federal, respectivamente, INEPAC (Instituto
Estadual do Patriménio Cultural) e IPHAN (Instituto do Patrimdénio Historico e
Artistico Nacional), no que tange aos procedimentos de tombamento e instituicdo de
outras ferramentas de protecdo. A regido portudria possui um nimero expressivo de

% Entre eles, CARVALHO, Ana Paula Soares; SANTOS JUNIOR, Orlando; WERNECK, Mariana.
"Leitura Critica da Pré-Proposta de Plano de Habitacéo de Interesse Social do Porto Maravilha", 2015.
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areas sobre as quais, como vimos, incidem mecanismos de protecdo historico-cultural,
que poderiam ser ampliadas. No entanto, tal possibilidade fica limitada a partir deste

NOVO marco normativo.

N&o obstante o quadro acima indique que a area correspondente a APAC
SAGAS ndo sera objeto de intervencdo, haja visto que busca estabelecer o marco
temporal da publicacdo da LC 101/2009, importa considerar que a transformacéo de
uma série de critérios edilicios, como gabaritos, volumetria e densidade dos imoéveis,
bem como mudanga nos usos e tipos de ocupagdo, podem lhe alterar as condicOes de
permanéncia concreta. Ademais, ainda que ndo seja considerada como uma “area
cepacavel”, chama a atencdo a possibilidade de revisdo dos tombamentos realizados a
partir de novembro de 2009. Essa medida pode implicar na revisdo de uma série de
tombamentos que foram realizados no periodo 2009 - 2018, bem como impedir a
instauracdo de novos procedimentos para ampliar o conjunto preservado, pelo érgédo de

protecdo.>

Vale mencionar ainda que a legislacdo de protecdo elenca um rol meramente
exemplificativo. A cada periodo e diante de novos cenarios de ameaca aos USOS
habitacionais e a manutencdo das ambiéncias e modos de vida da populacdo local,
poderiam ser incluidos de forma dindmica outros imdveis por meio de novos estudos
realizados pelo 6rgdo de protecdo. Desta forma, a mudanca representa uma perda para a
populacdo local que ndo podera mais fazer uso de um instrumento que representou
substancial ferramenta de luta por um espaco urbano que correspondesse a sua demanda
territorial na regido, preservando os usos tradicionais, face as constantes ameacas de

descaracterizacdo da area.

O estudo das transformacdes relativas aos usos e ocupacdo do solo no entorno
da APAC, implica em considerar a importancia das dinamicas e relagdes de uma regido
ou area como unidade de andlise. Ndo é irrelevante afirmar que mesmo com a
manutencdo formal das areas preservadas, a pressdo pela sua incorporacdo a dinamica

envolvente pode ser impulso suficiente & descaracterizagdo dos modos de vida locais,

% Os imoveis tombados no periodo de 2009-2013 estdo especificados no inicio do tépico, quando
abordamos as legislagdes que instituiram e garantira m a continuidade da politica de protegéo.
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seja pela atracdo de novos grupos sociais e sua fixacdo na area, seja pela transformacéo

nas ofertas de servico e comércios instalados.*

Da analise dos mapas, é possivel concluir que a maior parcela dos corticos
identificados na regido portuaria encontra-se na Area de Especial Interesse Urbanistico
do Porto do Rio de Janeiro, passivel, portanto, de sofrerem os impactos previstos pela
Operacdo Urbana Consorciada destinada a revitalizacdo do espago, embora a maior
parte deles encontre-se nos limites da APAC SAGAS. Além disso, uma parcela dos
corticos se encontra em areas em relagdo as quais podem ser emitidos CEPACs, sendo
maior a tensdo para eles no que concerne a manutencdo das caracteristicas das

edificacbes, bem como de seus usos.

Corticos em Area de Especial Interesse
Urbanistico
2%

= AEIU = Forada AEY

Figura 8 - Grafico "Corticos em Area de Especial Interesse Urbanistico™/ Fonte: Acervo da

Pesquisa.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)*, realizado pela Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto (CDURP), indica que "parte significativa
da &rea da Operacdo Urbana Consorciada do Projeto Porto Maravilha encontra-se na
Area de Protecdo Ambiental constituida pelos logradouros dos bairros da Satde, Santo

® No levantamento de usos da regifo portuéria realizado no ano de 2002 para fins de atuacdo do
Programa Novas Alternativas, a regido portuaria era identificada pela presenca de uma série de servigos
de caréater artesanal e familiar, além do expressivo uso residencial.

% Disponivel em http://www.portomaravilha.com.br/estudos_vizinhanca . Acesso em 20. 01.2018.
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Cristo, Gamboa e Centro - APA SAGAS" (CDURP, 2014, p. 370). Sdo mencionadas
como intervengdes que podem gerar impactos aos bens tombados: a implementagéo de
novo sistema Vviario e 0s novos gabaritos propostos, além de outros impactos que sdo
mencionados de forma genérica como decorrentes da requalificacdo e transformacao

urbana, os quais desenvolvemos ao longo do Relatério.*’

O EIV considera, entre os riscos, a perda da identidade cultural. Entretanto, as
duas principais solucbes encontradas para mitigar os efeitos sdo justamente o0s
elementos j& identificados como ausentes no referido processo de revitalizacdo®, quais
sejam, "a permanéncia da populacdo habitante nos locais (nas areas previstas como de
uso residencial e nas consideradas como de especial interesse social, e habitacdo de
interesse social)" (CDURP, 2014, p. 380). O documento apresenta ainda a necessidade
de promover levantamentos e pesquisas sobre o perfil social dos moradores, e a
"criacdo de linhas de financiamento adequadas as possibilidades dos habitantes dos
setores historicos no sentido de restaurar, requalificar e revitalizar estes iméveis para
uso residencial” (idem, p. 381). Em relacdo aos gabaritos, o Relatério aponta a
necessidade de fixacdo de gabaritos condizentes com as areas de entorno de bens
tombados. Mas o que percebemos da analise das areas cujas emissdes de CEPACS séo

permitidas, é que tal processo esta passando ao largo de tais preocupacdes.

%" Inclusive, o Estudo de Impacto de Vizinhanca informa que foram previstas construcdes de tlneis sobre
a area demarcada como APAC SAGAS.

% Ver. Observatorio das Metropoles  (IPPUR/UFRJ); Central de Movimentos Populares ~ (CMP-RJ)
(coords.). 'Projeto Prata Preta : levantamento de cortigos da area portuaria do Rio de Janeiro '. SANTOS
JUNIOR, O.; LACERDA, L.; RIBEIRO, B.; WERNECK, M. (orgs.). Rio de Janeiro: IPPUR/UFRJ,
Novembro de 2016. Disponivel em: http://www.observatorio
dasmetropoles.net/obs/images/abook_file/pratapreta2016.pdf.
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Figura 9 - Setores com potencial adicional construtivo. Fonte: CDURP.
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QUADRO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO/CEPAC

AREA NAO AREA
SETOR FAIXA DE RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
EQUIVALENCIAICONST./CEPACICONST./CEPAC
(m?) (m?)
A A1 0.4 0.8
B1 0.5 0.8
B B2 0.7 1
B3 0.8 1.2
C1 0.4 0.8
@ c2 0.6 1
C3 0.8 1.4
D1 0.5 .8
D D2 0.6 1
D3 0.7 1.2
D4 1 1.4
E E1 0.4 1.2
F F1 1 1.4
| 11 1 1.2
J J1 0.9 1
M M1 0.4

Figura 10 - Quadro de Potencial Adicional de Construgdo/ CEPAC.
Fonte: Lei Complementar 101/2009.

As medidas mitigadoras, portanto, ficaram por conta da reivindicagdo dos
movimentos sociais de luta pela moradia. Posteriormente, culminaram nos debates em
torno do Plano de Habitacdo de Interesse Social do Porto, como resultado de um intenso
processo de lutas. Diante do quadro de profundas transformacdes na estrutura fundiaria
e instauragdo de nova dindmica de especulacdo imobiliaria na regido portuéria a partir
de recursos publicos, esses grupos provocaram o Ministério das Cidades para que este
apresentasse exigéncias no que se refere a garantia de habitacdo popular na area afetada
pela Operacdo Urbana Consorciada (OUC). Assim, em 17 de dezembro de 2014, foi
publicada a Instrucdo Normativa N° 33 do Ministério das Cidades, que tornou
obrigatoria a elaboracdo de um PHIS para as OUCs que utilizam aportes do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS).

A anélise do Plano de Habitacdo de Interesse Social do Porto (PHIS) e do
diagnostico do qual parte permite-nos concluir que ndo foram mencionadas formas de
moradia predominantes na regido, mantendo-se o foco sobre as moradias formalizadas e
as de interesse social (a partir de novas construcées). Mas entre uma e outra, existem os
chamados "vazios urbanos", classificagdo que demanda melhor especificacdo na agéo
da Prefeitura para que ndo sejam incluidos imdveis utilizados com fins de moradia,

entre eles corticos, ocupacdes (de diferentes modalidades) etc. Sendo assim, um plano
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de acdo voltado para a questdo habitacional na regido portuaria que nao leve em
consideracdo essa heterogeneidade de usos, territorios e formas de moradia, ndo tem
como formular proposta ou discutir com essas populagdes sobre o seu destino e lugar na

cidade.*

O Projeto Porto Maravilha pde novamente as estratégias de zoneamento e
compartimentacdo funcionalista da cidade em pauta. Na medida em que apesar de
incentivar 0 uso misto da regido, entre comercial e residencial, deixa de conter tanto
planos quanto regulamentos que protejam as habita¢des existentes, frente & mudanca de
padrdes estabelecidos para as edificacbes como aumento de gabarito e volumetria das
construcdes. Importa considerar que ainda que essas habitaches estivessem
contempladas com normas protetivas, o Projeto colocaria enorme risco a preservagao
das habitacbes populares nas areas de intervencdo, posto que o uso residencial ali
previsto, incorpora tdo somente o0s Programas de Habitacdo hoje existentes e
hierarquicamente colocados, como o Minha Casa Minha Vida. O Programa, esta
pautado em padrdes de renda que ndo necessariamente atendem a parcela da populacao
local, identificada no Censo IBGE (2010), utilizado pelos 6rgdos municipais, como
moradora dos "corticos”, "casas de comodo”, “cabecas de porco”. Desta forma, a
manutencdo da populacdo que mora na regido portuaria depende do fortalecimento de
politicas de recuperacdo dos imdveis existentes, melhorando suas condicGes
habitabilidade.

Os empreendimentos imobiliarios destinados ao uso residencial também
pressupdem uma diversificacdo dos grupos que ocuparao as areas destinadas a este fim
(LC n° 101/2009), sendo este um dos objetivos do projeto de revitalizacdo, bem como
condicdo de possibilidade para que as empresas investidoras que buscam os
empreendimentos mais rentaveis, tenham interesse em investir na area. Longe de
constituir novidade, essa problemética era verificada inclusive no programa de
reabilitacdo dos corticos, pois a maior parte dos projetos voltados para esses imoveis

permaneciam com poucos interessados, uma vez abertas licitagbes para fins de

% Cartografia Social Urbana: transformagdes e resisténcias na Regido Portuaria do Rio de Janeiro Rio de
Janeiro — 2014 1* edicdo; PLANO DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL - VERSAO
PRELIMINAR, VERSAO FINAL: Disponivel em: http://138.97.105.70/conteudo/PHISPORTO-
LinhasdeAcao-Preliminar.pdf
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reformas, seja pelo tamanho menor do empreendimento, seja pelos valores das

habitacOes e das parcelas a serem pagas pelos beneficiarios.

Estes sdo alguns dos elementos que permitem compreender a atual
configuragdo juridico-urbanistica dos corticos na area portuaria, com foco nas questdes
relativas aos usos habitacionais no Centro. Por um lado, deve-se registrar que o referido
Plano de Habitacdo ndo fez alusdo direta a uma politica de reabilitacdo de corticos,
embora haja previsdo de reabilitagdo de imoOveis no Estudo de Impacto acima
mencionado. Por outro lado, este também ndo considerou expressamente essa tipologia

de moradia tdo presente na regido portuaria.

2.5 Os corticos na configuracdo da Operacdo Urbana Consorciada Porto
Maravilha empreendida na Area de Especial Interesse Urbanistico da Regido do
Porto (AEIU)

Apontar a configuracdo juridico-urbanistica dos corticos em meio a regido
portuaria significa aqui ndo apenas reunir uma série de elementos normativos que
permitam constituir o cenario nos quais se projeta uma série de acbes, mas também
analisar possiveis implicacGes sobre as condi¢cdes de existéncia dos grupos sociais ali

presentes.

As propostas de revitalizacdo do Porto do Rio, longe de representarem
novidade, se inserem em um conjunto de acGes promovidas pelos setores estatais e
capital privado no curso do tempo. Neste contexto, o urbanismo se traduz em forma de
apreensdao do mundo que mantém esses projetos conectados como possibilidade de
superacdo e progresso técnico frente ao projeto anterior, porém representante exemplar
de uma mesma tradicdo com a qual ndo se pretende romper. E assim que os projetos de
revitalizacdo do Porto do Rio de Janeiro, do século X1X ao XXI, possuem como linha
de conexdo a tentativa de criar um maquinario cada vez mais capaz de fazer da cidade
uma grande empresa.*® Tal concepcdo, representou, desde as primeiras formulagdes, a
impossibilidade de se inserir como parte fundamental das intervencbes, demandas e
necessidades de grupos sociais que passavam a representar “desfuncionalidade” aos

projetos, na l6gica em que operavam.

“% Importa considerar que a palavra "empresa” nio é utilizada aqui como critica analitica, mas, sobretudo,
como demonstracdo dos enunciados utilizados pelos proprios atores relativos a construcdo da cidade do
Rio. O termo é utilizado por Alfred Agache no documento que se tornou um dos primeiros Planos
Diretores da cidade do Rio de Janeiro.
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A consulta aos materiais formulados para o PHIS do Porto revela que, em
resposta as recomendagcbes do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) sobre a
necessidade de promover-se acGes visando a garantia de realocacdo da populagdo
afetada, bem como de manutencédo de parametros urbanisticos de parte das edificacdes,
0 documento informa que a construcdo de habitacbes populares depende em primeiro
lugar do avango de outras etapas do projeto de revitalizacdo, da venda dos imdveis e de
CEPACs, da garantia ao Fundo. Ou seja, a criacdo de habitacbes populares foi
condicionada ao éxito da Operacédo, contudo, a sua implementacdo nos termos em que
se consolidou representa supressdo das condicdes dessas mesmas habitacGes serem

ampliadas.

A revitalizacdo, portanto, como um conjunto de intervencdes produzidas na
regido, destinado a alterar as suas caracteristicas em funcdo de que a area se torne
atrativa para novos grupos, para outros usos - diversos ndo apenas no que tange as
modalidades, mas sobretudo pelo porte dos empreendimentos -, e passe a representar
uma reconstrucdo da imagem da prépria cidade, depende de uma espécie de autofagia:
quanto mais territdrio absorve e concentra, mais produz recursos Uteis e de interesse ao
mercado e mais solvente se torna para seguir promovendo estas intervencées. Tudo isso,

sob auxilio de recursos estatais.

Do ponto de vista juridico, a revitalizacdo ou operacdo urbana constitui um
conjunto de operagbes financeiras, arquitetdnicas e urbanisticas que depende de uma
consideravel producao legislativa ao longo de sua execucdo, bem como da superagédo de
marcos normativos outrora fixados para a localidade que sera afetada. Altera parametros
urbanisticos, usos, funcdes e se a area nao for objeto de uma politica de preservacdo, as
mudancas de parametro podem alcancar inclusive as formas de parcelamento e
alinhamento. E a analise dos referidos pardmetros que nos interessa neste topico, bem
como suas descontinuidades face aos parametros anteriores, e as relacdes destes com 0s

corticos.

A Lei Complementar Municipal n.° 101/2009 instituiu a Operacdo Urbana
Consorciada — OUC da regido do Porto do Rio de Janeiro, instrumento previsto no
Estatuto das Cidades e incluido no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e
Sustentavel por meio dessa norma. A Operacdo Urbana Consorciada tem como um de

seus objetivos promover transformacdes urbanisticas estruturais em sua area de
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intervencdo, ou seja, todo o perimetro da Area de Especial Interesse Urbanistico do

Porto que também foi delimitado na Lei 101/2009.

Encontra-se abaixo a area da Operag¢do Urbana Consorciada implementada no
perimetro da Area de Especial Interesse Urbanistico, dividida em setores e subsetores,

cujos parametros urbanisticos encontram-se identificados em tabela posterior.

EGOOA

ANEAS COMMOC RADAS PR CALIAA.O 0F CEPPAC

Ansas VA MARA DE CELIMITAGAD D08 SUBSETONES

Taww Pan

Figura 11- Areas consideradas para calculo de Cepacs £ Fonte: Anexo V. Lei Complementar
101/2009.

A érea foi concedida a uma sociedade de economia mista, criada pela Lei
Complementar Municipal n.° 102/2009, a Companhia de Desenvolvimento Urbano da
Regido do Porto - CDURP. Quando da concessdo, 0 objetivo era promover, direta ou
indiretamente, o desenvolvimento da Area de Especial Interesse Urbanistico - AEIU e
da Operacdo Urbana Consorciada - OUC da Regido do Porto do Rio de Janeiro e gerir
0s ativos patrimoniais transferidos pelo Municipio e os servigos publicos disponiveis na

area.

O projeto de reestruturacdo urbana da regido do Porto do Rio de Janeiro prevé

a emisséo de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC pelo poder
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publico municipal para fins de financiamento da OUC. Os Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo sdo titulos atrelados a projetos imobilidrios a serem
implantados na regido, e em fungdo deles ocorre a flexibilizagdo de parametros
urbanisticos. Neste caso, do nimero de pavimentos, que se torna variavel entre
coeficientes minimo e maximo de aproveitamentos, cuja compensacdo se torna um

produto comercializavel.

A concatenacdo de diferentes instrumentos urbanisticos permite que a regido
portuéria passe a ser objeto de uma grande maquina que realiza multiplas operacoes de
dificil compreensdo para a maior parte de sua populagdo.* Do ponto de vista das
possibilidades de realizacdo das inimeras intervencdes urbanisticas propostas no projeto
de revitalizagdo, teve importancia crucial a criagdo do Fundo de Investimento
Imobiliario Porto Maravilha - FIIPM, administrado pela Caixa Econdmica Federal —
CEF, que investiu nas areas do Porto do Rio de Janeiro, adquirindo os Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo — CEPAC previstos no art. 34 da Lei Federal n.°
10.257/2001 e no art. 36 da Lei Complementar Municipal n.° 101/2009. A aquisicéo se
deve a utilizacdo dos recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o - FGTS, que

espera reaver o investimento realizado com a venda dos Certificados.

Como parte da base juridica e instrumentos selecionados para realizagdo do
Projeto, criou-se o Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas (PROPAR -
RIO), por meio da Lei Complementar n° 105, de 22 de dezembro de 2009, que define
PPP "como o contrato administrativo de concessdo na modalidade patrocinada ou
administrativa” (RIO DE JANEIRO, 2009).** A modalidade patrocinada, aplicada ao
caso, é a concessdo de obras ou servicos publicos mencionados na Lei Federal 8.987, de

13 de fevereiro de 1995, quando envolve, além da tarifa cobrada ao usuario,

* No inicio do relatério, mencionamos que a legislacdo urbanistica constitui importante campo de
conflito. Isto se evidencia de modo exemplar nos processos de revitalizagdo urbana, em que uma série de
instrumentos urbanisticos definidos de modo legislativo ganham destaque, enquanto outros, que
constitufam a demanda de movimentos sociais e grupos que se organizam em torno da luta por
democratizacdo das cidades, permanecem subregulamentados, subalternizados e as sucessivas
Administragdes municipais mantém como pautas hierarquicamente menos importantes. Justamente,
porque possibilitariam uma provavel inversdo de ldgicas na gestdo da cidade. E o que faz com que o
instrumento da Operacdo Urbana Consorciada, parcerias publico-privadas e consércios empresariais
ganhem muito mais relevancia do que o funcionamento democratico dos conselhos, o estabelecimento da
regulacdo do aluguel social, o IPTU progressivo urbano, entre outras medias. O que faz também com que
0s processos de afetacdo de imdveis para fins de moradia sejam morosos e por fim descartados pela
Administracdo Publica.

*2 Registre-se que o referido Programa apresenta como escopo uma variedade de temas e servigos nos
quais podera o Municipio realizar PPP's.
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contraprestacdo pecuniaria do parceiro publico ao parceiro privado. Desta forma, o
Municipio do Rio de Janeiro concedeu a AEIU do Porto do Rio para fins de realizagdo
das intervengdes urbanisticas a um consorcio formado pelas construtoras Odebrecht
Brasil S/A, OAS S/A e Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S/A.

Merece destague 0 conjunto normativo que demonstra o processo de longo
prazo do projeto de revitalizagdo, bem como novos instrumentos que se traduzem em
desafio para manutengdo dos usos tradicionais da area e para continuidade dos corticos,

ao estabelecerem uma reconfiguragéo territorial da regiéo.

O Decreto n° 11.860, de 23 de dezembro de 1992, delimitou a Area de
Especial Interesse Urbanistico da Zona Portuéria, resultado da acdo do Grupo de
Trabalho criado para cuidar dos estudos para a revitalizacdo da regido, com base nos
instrumentos estabelecidos no Plano Diretor Decenal de 1992. A Area de Especial
Interesse Urbanistico ficou submetida a regime urbanistico especifico, com o objetivo
também de garantir a implementacdo do projeto de revitalizagcdo do porto, que estava

em construcao.

Ainda como parte da tentativa de valorizacdo das areas centrais, que sera
melhor analisada em outro momento, encontra-se o Decreto n° 23.226, de 30 de julho de
2003, que estimula o uso residencial e misto tanto nas areas centrais, como na area
portuéria, com objetivo de fortalecer o projeto de revitalizagdo. Neste momento, as
legislacBes que reforcavam o uso residencial contemplavam as demandas que se
destacaram nas décadas de 1970 e 1980, entretanto, passavam a ser vinculadas agora ao

projeto "revitalizador".

Em sentido proximo, o Decreto 24.919, de 02 de dezembro de 2004, altera os
usos de alguns imdveis localizados as Ruas Rodrigues Alves, Rivadavia Corréa e
Gamboa, determinando que as atividades comerciais e institucionais ficardo restritas as
complementares e/ou compativeis com o uso residencial, vedados outros usos. Buscava-
se intervir na dindmica populacional da area, atraindo novos moradores e diversificando

usos como parte das propostas que fortaleceriam a implementacéo do projeto.

No ano de 2006, foi criada a Area de Especial Interesse da Regi&o Portuaria do
Rio de Janeiro, atraves do Decreto n® 26.852, de 08 de agosto de 2006, declarando de

utilidade publica imdveis, estabelecendo condigdes para parceria com o setor privado e
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criando um Grupo de Trabalho para atuar na formulacdo do projeto. A Prefeitura,
naquele momento ainda sob a gestdo de César Maia, tinha como proposta "integrar o
Porto ao processo de desenvolvimento urbano, considerando a regido portuaria como
vetor natural de expansdo para o centro do Rio de Janeiro, podendo atrair atividades
comerciais, de servicos, de turismo e de lazer" (RIO DE JANEIRO, 2006). As
justificativas buscavam também reafirmar que o projeto de revitalizacdo dependia em
grande medida da parceria publico-privada, precedida da articulagdo entre 0 Municipio

e a Autoridade Portuaria, a Companhia Docas do Rio de Janeiro.

Além disso, informava a necessidade de adaptar a legislacdo urbana a realidade
pretendida para a regido portuaria, fixando parametros de perfil de usos habitacionais e
de ocupacdo do solo. Enquanto neste projeto a acdo do Municipio se justifica na
realidade pretendida para o Porto, aquela anteriormente mencionada no ambito do
Projeto Sagas buscava adaptar a legislacdo aos usos existentes, de modo que se
evidenciam as disputas em torno das legislacBes urbanisticas que interferem nos

processos de estruturacdo da cidade.

Essas legislacBes anteriores aquelas que constituem a base juridica do projeto
que estda em execucdo, demonstram o processo de longa duracdo em que se insere 0
atual, bem como algumas das indicacbes para uma reestruturacdo profunda dos
pardmetros urbanisticos que passariam a reger a area, ainda que nela exista uma Area de
Preservacdo do Ambiente Cultural. Foram também declarados de utilidade publica para
fins de desapropriagdo os imoveis que fossem indispensaveis as intervencdes, exceto

aqueles vinculados com a atividade portuaria.

Em 2009, mais uma norma se soma ao conjunto de legislacfes urbanisticas que
reforcavam o projeto. O Decreto n° 30.610, de 15 de abril de 2009 regula a concessao
de licencas na Area Portuéria, estabelecendo que a partir daquele momento o0s
requerimentos para parcelamento do solo (remembramentos, desmembramentos etc.),
abertura de logradouro, construcdo, modificacdo com ou sem acréscimos, modificacdo
de uso em edificacdo e instalacdo de mobilidrio urbano na éarea de implementacéo do
Projeto Porto Maravilha, quando o projeto interferir na implementagédo das intervencoes
plblicas para requalificacio da Area Portuaria serd analisado por Grupo Executivo,
diretamente vinculado a autorizacdo do prefeito. O Grupo Executivo, formado pelo
Presidente do Instituto Pereira Passos, Secretario Municipal de Urbanismo e pelo
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Subsecretario de Assuntos Estratégicos da Secretaria Municipal da Casa Civil passou a
centralizar todas as decisdes que envolvessem direta ou indiretamente a regido
portuaria. Embora isso na pratica possa parecer inviavel, a norma acabou criando uma
vinculacdo dos 6rgdos a essa deliberacdo, fazendo portanto, efetivamente com que 0s
processos passassem por avaliacdo de compatibilidade com o Projeto de Revitalizacdo e
a estratégia global do centro da Administracdo, deixando pouco espaco para

dissonancias (principalmente do 6rgdo de protecéo).

A modificacdo substancial dos parametros urbanisticos da regido portuéria sera
consolidada com a Lei Complementar n°® 101 de 23 de novembro de 2009, que modifica
0 Plano Diretor, autorizando o Poder Executivo a instituir a Operacdo Urbana
Consorciada da Regido do Porto do Rio e redefine a Area de Especial Interesse
Urbanistico do Porto, estabelecendo prazo méximo de 30 anos de duracdo para as obras
de intervencdo. Esta legislacao serad analisada de modo a destacar mudancas relevantes,
que se traduzem, em nossa andlise, em uma reestruturacdo fundiaria da regido, capaz de

alterar muito mais do que a titularidade dos imdveis.

A legislacdo inclui no Plano Diretor a operacdo urbana consorciada, a outorga
onerosa do direito de construir e de alteracdo do uso do solo, cessdo ou qualquer outra
forma de transferéncia do direito de construir, direito de superficie, direito de
preempcdo, definindo Operacdo Urbana Consorciada como "conjunto de intervencfes
coordenadas pelo Municipio e demais entidades da Administracdo Publica Municipal,
com a participacdo de proprietarios, moradores, usuarios e investidores, com o
objetivo de alcancar transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental de parte das Regides Administrativas I, I, Il e VII, em
consonancia com os principios e diretrizes da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de
2001 - Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro"
(R10 DE JANEIRO, 2009). Apesar dessa apresentacdo, o que se destaca nesses projetos
sdo justamente as transformacdes urbanisticas estruturais em detrimento das melhorias

sociais e da valorizagdo ambiental, como vimos.

Dentro do perimetro fixado em lei para realizagdo da Operacdo Urbana
Consorciada, uma area de 5 milhdes de metros quadrados, foram flexibilizados 0s usos,
de modo a permitir a aprovacdo de usos ndo permitidos para o local, mediante

pagamento de contrapartida pela aplicagdo de outorga onerosa de alteracdo do uso do
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solo. Além da possibilidade de alteracdo dos usos, mediante contrapartida onerosa, o
zoneamento e outros pardmetros urbanisticos de uso e ocupacgdo sdo alterados para
compatibilizacdo com um "padrdo de ocupacdo que se visa estabelecer” (RIO DE
JANEIRO, 2009).

Esse novo padrdo de ocupacdo vinha sendo proposto desde as primeiras
legislacBes, em que buscava-se diversificar os usos na regido, bem como dos grupos
populacionais que seriam ali encontrados. Assim, uma das medidas foi estabelecer uma
Zona de Uso Misto, em que sdo permitidos usos residencial, comercial, de servicos e

industrial, cujos tipos sdo detalhados no Decreto 33.770 de 09 de novembro de 2011.

Os usos inadequados a Zona de Uso Misto, precedentes a LC 101/2009, séo
desincentivados, visando a sua substituicdo, por exemplo, as edificacdes cujos usos ou
atividades sejam inadequados ndo poderdo sofrer acréscimos que agravem a sua
inadequacdo, entre outras medidas. As Zonas de Uso Misto implicam em uma mesma
edificacdo ou lote ser passivel de mais de um tipo de uso. Assim, com a inser¢do de
novos instrumentos urbanisticos ndo ha limitacdo para a transformacdo de usos e
atividades, podendo ser alterada a destinacdo de qualquer tipo de edificacdo desde que
atendidas as condicGes estabelecidas na LC 101/2009 e na legislacdo especifica,

mediante outorga onerosa.

No entanto, a flexibilizacdo parece ter como Unicas vedacOes adaptacOes que
teriam de ser promovidas nos imoveis para fins de alteracdo do uso, bem como a
afetacdo decorrente dos tombamento e da preservacdo, que exigem usos compativeis

com as restricGes colocadas para as edificacoes.

Na Area de Especial Interesse Urbanistico do Porto o gabarito passou a ser
regulado pelo disposto na LC n° 101/2009, definido pela altura méxima e pelo nimero
maximo de pavimentos das edificagBes, com base na divisdo em setores e subsetores,

conforme o quadro abaixo:
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QUADRO DE PARAMETROS URBANISTICOS POR SUBSETOR

SUBSETOR ggt?:sﬁggamemos g%)lfﬁ’ACA%E Gon o
A1 15-4 70% 2,80 2,80
A2 11-3 70% 2,10 2,10
A3 90 - 30 70% 1,00 8,00
A4 9-2 70% 1,00 1.40
A5 11-3 70% 1,00 2,10
B1 11-3 70% 2,10 2,10
B2 11-3 70% 1,00 2,10
B3 18—-6 70% 1,00 2,80
B4 90 - 30 70% 1,00 8,00
BS 60 — 20 50% 1,00 4,20
B6 11-3 70% 1,00 2,10
C1 11-3 70% 2,10 2,10
c2 120 - 40 50% 1,00 8,00
C3 150 - 50 50% 1,00 12,00
C4 60 — 20 50% 1,00 4,20
C5 11-3 70% 1.00 2,10
D1 150 - 50 50% 1,00 10,00
D2 120 = 40 50% 1,00 8,00
D3 60 — 20 50% 1,00 4,20
D4 11 -3 70% 1,00 2,10
E1 90 =30 100% 1,00 11,00
E2 120 - 40 50% 1,00 8,00
E3 156-5 70% 1,00 2,80
E4 11 -3 70% 1,00 2,10
F1 75-2 70% 1,00 1,40
1 11=3 70% 1,00 2,10
J1 11 -3 70% 1,00 2,10
M1 150 - 50 50% 1,00 12,00
M2 150 = 50 50% 1,00 10,00
M3 120 - 40 50% 1,00 38,00

Figura 12 - Quadro de parametros urbanisticos por subsetort. Fonte: Anexo V-B.

Lei Complementar 101/2009.

Nas areas para as quais podem ser emitidos Certificados de Potencial Adicional

de Construcdo, as edificacdes ndo ficam sujeitas a restricdes quanto a tipologia,
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projecao horizontal, numero de edificagdes no lote e nimero de unidades por edificagéo,
parametros que tém como consequéncia a possibilidade de aumento significativo de
adensamento populacional nessas areas. Considerando ainda o0 incentivo a
diversificacdo de usos, sem que haja previsao expressa das areas que seriam destinadas
ndo apenas ao uso habitacional, mas as habitacdes populares, os efeitos a longo prazo
dessas mudancas podem ser também um "retorno™ dos grupos sociais que outrora

dispersaram da regido durante a expansao da cidade para as zonas Sul e Norte.

A érea minima por unidade para novas edificacbes é de 37 m?, sendo o indice
de aproveitamento do terreno dispensado para a fixacdo do potencial construtivo nas
areas em relacdo as quais podem ser emitidos certificados. Apesar da complexa rede de
técnicas que foram criadas em torno da area, os certificados sdo titulos que tornam uma
série de pardmetros urbanisticos mdveis e servem para que 0 projeto a ser construido

alcance o coeficiente de aproveitamento maximo.

Além das alteracdes ja apresentadas, chama a atencdo algumas das normas de
parcelamento do solo que, em nossa analise, se compreendidas em conjunto, servem
para estabelecer uma dinamica de concentracdo fundiaria na regido portuéria, o que ndo
é sequer mencionado pelo EIV. Isso porque, nas areas consideradas para o célculo de
Cepacs, desmembramentos ndo podem produzir lotes com éreas inferiores a mil metros
quadrados nos subsetores A3, A4, A5, B2, B3, B4, B6, C5, D4, E1, E3, E4, F1, 11 e J1;
e dois mil metros quadrados nos demais subsetores. Com efeito, embora a maior parte
dos corticos mapeados se encontre nos setores I, H, G e F, menos afetados por tal
dindmica, ndo estdo liberados dos efeitos da referida concentracdo, que podera afetar
diretamente aqueles sobre o0s quais ndo pesa a protecdo da edificacdo e estdo inseridos

no setor A.*® Entre eles, os imdveis tutelados.

Enquanto a medida acima evita desmembramentos, tendo como objetivo
garantir que os lotes sejam mantidos no tamanho padréo que estabelece, a previséo de
incentivos quanto aos remembramentos indica a I6gica de concentracdo do solo urbano
na area de intervencdo da Operacdo Urbana. Vejamos: os lotes inferiores a 1.000 m?
que, por remembramento, passem a apresentar area ndo superior a 1.500 m2, ensejardo a

concessdo gratuita de area adicional de construgdo computével, equivalente a 10% da

* Os desmembramentos tém como conseqiiéncia a possivel diversificacio de usos e também de
proprietarios dos imoveis.
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area do lote resultante do remembramento, respeitando o coeficiente de aproveitamento
maximo do setor que contiver o lote remembrado. O mesmo ocorre com
remembramentos de lotes superiores a 1.500 m?, que remembrados alcangarem 3.000m?,
sofrendo acréscimo de 15% de area de construcdo computavel, da mesma forma. Assim,
incentiva-se tanto a concentracdo do solo em lotes maiores quanto a verticalizacdo da
construcdo. Ou seja, além de impulsionar uma politica de concentracdo, garante o
aumento do porte dos empreendimentos, que nas legislacbes anteriores ficavam

condicionados a manutencdo das caracteristicas locais.

A implementacdo da Operacdo Urbana depende da aquisi¢do de terrenos para
alienacdo, razdo pela qual o Municipio abriu a possibilidade de os proprietarios fazerem
transferéncia de seus imoveis para 0 Municipio. Os proprietarios receberiam como
pagamento unidades imobiliérias resultantes da intervencdo, tendo como referéncia o
valor do imével antes da execucéo das obras.** Além disso, reserva-se o Municipio o
direito de preferéncia (preempcédo) em caso de venda do terreno por particular. Com
isso, aléem de concentrar o solo, 0 Municipio passa a induzir de modo hegemonico a
dindmica de ocupacdo da area, na medida em que decidird conforme "os padrdes
urbanisticos a serem alcancados” quem serdo os investidores e as caracteristicas dos

projetos.

A considerar as analises empreendidas por uma série de trabalhos acerca do
abandono de parte dos imdveis desta regido pelos titulares originais, é possivel inferir
que existe o risco de que a populacdo que efetivamente ocupa e mora nos imoveis nao

participe destas transacoes.

Embora seja permitida a construgdo de Habitacdo de Interesse Social em toda a
area de intervencdo da OUC, registre-se que a referida norma incentiva a realocacdo da
populacdo afetada em projetos a serem localizados nas Areas de Especial Interesse
Social, sendo a mais expressiva e préxima a delimitada no Morro da Providéncia. Além
disso, ao fixar a possibilidade de construcdo de Habitacdo de Interesse Social ndo fixa a
maneira de executar tal projeto. Por outro lado, em parte por pressdao dos 6rgdos de
protecdo, fixou-se que 3% dos valores decorrentes da alienacdo de Cepacs seriam

destinados para recuperacdo e manutencdo dos imoveis tombados e preservados.

* A aquisicdo dos terrenos podera ser feita por doagdo, dacdo em pagamento, compra e venda ou
desapropriacao.
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Vale considerar que os Certificados de Potencial Adicional de Construcao,
titulos que embora sejam livremente negociados, s6 poderdo se converter em direito de
construir no perimetro da &rea de intervencdo da Operacdo Urbana Consorciada, dentro
da Area de Especial Interesse Urbanistico do Porto do Rio. Os certificados s6 deixam de
circular na medida em que utilizados para fins de projeto de edificacdo para um lote
especifico, ap6s aprovacao pela Prefeitura. Sdo no total 4.089.502 m? de potencial de
construgéo convertidos em 6.436.722 certificados.

Os certificados sdo alienados em leildo publico ou utilizados diretamente no
pagamento das obras. Entretanto, sendo ambas possibilidades de uso dos titulos, de um
modo ou de outro, os recursos arrecadados com a negociacao dos certificados somente
poderdo ser utilizados para a propria Operacdo Urbana Consorciada e sua emissao nao
esta atrelada a um uso especifico.

Por fim, um ultimo aspecto a ser destacado em relagdo a Lei Complementar n°
101 de 2009 consiste na manutencdo das areas tuteladas. N&o obstante incentivada com
isencdes, a tutela ndo é obrigatoria, uma vez que dependera do interesse do responsavel

pelo projeto.

As demolicbes realizadas nas areas da operacdo urbana ficam a cargo da
Companhia de Desenvolvimento do Porto, criada pela Lei Complementar n°® 102, de 23
de novembro de 2009. O Decreto n° 35.535/2012, que disciplina o procedimento de
licenciamento das demolic¢des, informa que a demolicdo depende da prova da posse ou
outro titulo qualquer que a autorize, indicando localizacdo do imovel e justificativa da
demoligdo. A Coordenadoria de Licenciamento do Porto é uma das novas instancias
administrativas criadas com a implantacdo do projeto, responsavel pela decisdo. Essa
Coordenadoria também passa a concentrar outras licencas, como para construcao,
reconstrucdo, modificacdo com acréscimo de area, demolicdo, transformacéo de uso, de
edificacdo e de instalagBes comerciais na area da AEIU do Porto (Resolugdo SMU n°
117, de 14 de abril de 2014).

Os incentivos aos usos habitacionais continuam sendo reforgados na regido
portuaria, todavia isso ja ndo esta atrelado principalmente ao predominio da ideia do
Centro como alternativa habitacional para organizar um certo conjunto de agOes
destinadas a reduzir o déficit habitacional do Municipio. A Lei 5.780, de 22 de julho de
2014, regulamentada pelo Decreto n° 39.680, de 23 de dezembro de 2014, instituiu

66



incentivos e beneficios fiscais para incrementar a producdo habitacional na area de
intervencdo da OUC. Entre eles, situam-se a remisséo de créeditos tributarios inscritos ou
ndo em divida ativa, constituidos até a data de publicacdo da Lei relativos aos imoveis
residenciais existentes e aqueles que sejam objeto de construcdo de novas unidades

residenciais ou transformacéo de uso para residencial.

Vale registrar que as remissfes acabam alcancando possiveis dividas tributarias
existentes em relagcdo aos corticos identificados na regido portuaria. Somam-se aos
incentivos, aqueles previstos na Lei Complementar n® 143, de 4 de agosto de 2014, que,
entre outras determinacfes, vincula 50% do estoque de Cepacs da OUC a
empreendimentos residenciais, 0 que pode passar ao largo da demanda por ou pela

manutencdo das habitaces populares.

E neste conjunto de determinacdes quanto aos usos e ocupacio do solo que se
insere a restricdo a novos tombamentos na area de intervencdo da OUC constante da
Resolugdo SMUIH n° 28, de 28 de julho de 2017, mantidos aqueles realizados até a
edicdo da Lei Complementar 101/2009. Como vimos, o 6rgdo municipal de protecédo
indicou, entre 2009-2017, outros bens a serem alcancados pela afetacdo, bem como
possui procedimentos administrativos instaurados voltados para novas afetagdes. A
determinacdo da Administracdo Municipal traz expressiva restricdo a manutencdo dos
usos tradicionais a partir da preservacao das edificacOes, retirando o mecanismo que
permite a comunidade local reivindicar a protecdo dos imoveis, como feito na década de
1980.%

Deve-se considerar ainda que a Lei n® 5.781, de 22 de julho de 2014, cria a
Area de Especial Interesse Cultural do Quilombo Pedra do Sal, sendo o perimetro
delimitado confrontante com um dos corti¢os identificados no mapeamento. Neste
sentido, € importa perceber outros atores estdo inseridos na demanda pela permanéncia
na regido portudria, e cuja memoria estd sendo incorporada na chave do
desenvolvimento de um turismo histdrico, sem que necessariamente sejam resguardados

0s usos tradicionais do Porto.

> Além dos ja mencionados, outro exemplo disso é o Decreto 26.712 que no ano de 2006 determinou o
tombamento provisério dos bens que menciona. nos termos da Lei 166 de 27 de maio de 1980, que dispde
sobre o processo de tombamento do Albergue Boa Vista, na Praca da Harmonia, s/n, Gamboa.

67



O conjunto de normas que se desdobram a partir do Projeto de Revitalizacdo
do Porto Maravilha demonstra uma expressiva concentra¢do de decisdes em Grupos de
Trabalho e Grupos Executivos que passavam a agregar a maior parte das deliberacdes
nos assuntos ordinarios territoriais acerca da regido portudria, o que restringe
sobremaneira 0s processos participatorios da populacdo local sobre os destinos da
regido que habitam. Como vimos, tais GTs tem a funcdo primordial de garantir
consenso e unidade de decisdo no @mbito da Administragdo municipal, o que torna as
ferramentas para instalacdo de possiveis controvérsias e posicionamentos contrarios dos

técnicos e outros atores ainda mais limitadas.

HabitacOes populares, corticos e areas de preservacao ingressam, entdo, em um
conjunto de demandas que representam "desfuncionalidade” ao projeto, o que implica
em avaliarmos quais dessas propostas mais representa preservacao ou criagdo, uma vez
que a revitalizacdo preserva as l6gicas dominantes de intervencdo na zona portuaria,
enguanto os usos tradicionais parecem criar outras formas de produzir a cidade e a

centralidade.*®

2.6 A impossibilidade de quantificar remocdes

Abordamos alguns importantes efeitos da operacéo de revitalizacdo - como a
transformacdo dos gabaritos, o aumento do potencial construtivo de éareas, a
reconcentracdo da terra em grande lotes, promovendo a verticalizagdo das construcdes e
aumentando o porte dos empreendimentos -, e como eles estdo diretamente implicados
na situacdo dos corticos localizados na regido portuéria. Neste momento, tratamos das
desapropriacbes e desocupacdes que foram promovidas sem que tenham sido

respeitados o direito a moradia e a necessidade de reassentamento da populacédo afetada.

A impossibilidade de quantificar remocGes se deve ao modo como foram
realizadas, mas ndo se pode duvidar de sua expressividade. Em entrevistas realizadas no
Nucleo de Terras e Habitacdo, as defensoras e os defensores publicos comentaram sobre
alguns casos de diferentes formas de ocupacdo na area portuaria, que ndo chegaremos a
saber se se tratavam de cortigos, indicando que na maior parte dos casos as
desocupagdes se deram de forma arbitraria, sendo promovidas demoli¢Ges, para apenas
num segundo momento as areas serem objeto de processos judiciais. Além disso, em

processos consultados a partir de pesquisa no TJ-RJ, tendo como palavra de busca "zona

*® Este jogo interpretativo quanto a ideia de preservacéo pode ser encontrado também em Moreira (2004).
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ou area portuaria”, algumas situacdes emblematicas se sobressaem em meio a uma lista
significativa, como é o caso de uma associacdo de servidores portuarios aposentados,

outrora funcionarios da extinta Portobras.*’
2.6.1 Breve relato do caso

A associacdo exercia a posse do imdvel havia quase 50 (cinqlienta) anos, por
meio de um comodato, cessdo ndo onerosa do imovel, para fins de instalacdo da
associacdo, feito com a Companhia Docas do Rio de Janeiro. O Municipio, que parecia
num primeiro momento disposto a realizar acordo extrajudicial para reassentamento,
pediu entdo a saida da associacdo do local, viabilizando um reassentamento provisério
localizado em outra &rea da Cia. Docas Rio, que também era objeto de um decreto de
desapropriacdo por utilidade puablica, regulada pelo Decreto-Lei N° 3.365, de 21 de
Junho de 1941.

Acreditando que em um segundo momento seria reassentada com 0s arquivos
historicos dos ex-funcionarios do Porto, a referida associacdo aceitou a proposta e
instalou-se no endereco provisério, do qual seria expulsa no momento seguinte sem
quaisquer formalidades. A Cia. Docas Rio deixou de fornecer vigilancia, luz e
condi¢des de funcionamento regular do imdvel, tendo a associacdo relatado que em
meio a este processo, sofreu o furto de uma série de documentos e materiais de sua sede,

provisoriamente alocados naquele endereco, haja vista a auséncia de vigilancia.

Sede da entidade ha 50 anos, o imoével foi demolido e, no momento seguinte,
também o espaco provisorio no qual estava alocada foi compulsoriamente desocupado
para fins de demolicdo. A associa¢do demandou do Poder Judiciario a indenizagdo pelos
fatos ocorridos, bem como a determinacdo de reassentamento em outro lugar melhor ou
em iguais condicdes de onde fora obrigada a se retirar. A associacao ingressou com a
acao de obrigacdo de fazer e de reparacdo de danos contra a Cia. Docas Rio, a CDURP

e 0 Municipio do Rio de Janeiro.

A primeira se defendeu dizendo que o comodato havia sido extinto de forma
unilateral em 1989, durante a administracdo da Companhia Docas do Rio, momento a

partir do qual a associacdo se mantinha no imovel sem seguranca juridica, ndo podendo

T A associagdo ndo é nomeada, posto que suas informacdes constitutivas ou dados do processo néo s&o
relevantes para a compreensdo do casoilustrativo.
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mobilizar o contrato de comodato para justificar a sua permanéncia. Além do mais, a
Cia. havia sido recentemente desapropriada do imével, que agora seria incorporado ao
imobiliério destinado a Operacdo Urbana Consorciada. Desta forma, sugeriu que se ndo
€ mais proprietaria, ndo deve ser ela por certo responsavel por nada, bem como

tampouco foi quem realizou qualquer acordo para desocupacao do imovel.

A CDURP, por sua vez, informa que ndo pode ser demandada porque foi
criada para coordenar o processo de implantacdo do projeto de revitalizagdo da regiéo
portuaria do Rio de Janeiro, sendo uma sociedade de economia mista, criada atraves da
Lei Complementar n © 102, de 23 de novembro de 2009, e do Decreto n® 31.620, de 12
de dezembro de 2009. O imovel foi desapropriado por meio do Decreto n° 13.667, de
2013, que autorizou o Municipio do Rio de Janeiro a declarar de utilidade publica, para
fins de desapropriacdo, o dominio util de alguns imdveis urbanos pertencentes a

Companhia Docas do Rio de Janeiro.

Além disso, menciona que as tratativas para possivel acordo ndo foram
realizadas por ela, e sim junto a CDRJ e ao Municipio por meio de sua Secretaria
Especial de Concessbes Publico-Privadas. Afirma que ndo possui obrigacdo legal com
relacdo a associacdo, que ndo era proprietaria do imével, tendo ocupado 0 mesmo a
titulo gratuito, mediante autorizacdo da CDRJ (entdo proprietaria). A CDURP conclui
que ndo causou danos porque ndo participou de nenhuma tratativa relativa ao tema da
realocacdo da associacdo; enquanto isso, 0 Municipio se defendia dizendo que ndo
possuia nenhuma relacdo com a demanda, visto que o imével em questdo estava
inserido em area concedida, cuja administracdo é feita pela Companhia de
Desenvolvimento Urbano do Porto (CDURP).

Por fim, o Municipio se manifesta afirmando que nao lhe compete, tanto pela
forma como o autor formulou os pedidos quanto pelas caracteristicas mesmas do caso, 0
pedido de reassentamento. Quanto ao pedido de indenizagcdo por danos morais e
materiais, a defesa alegou em sintese que ndo se pode imputar responsabilidade a
Municipalidade por qualquer ato da CDURP e que o im6vel em disputa ndo é de sua

titularidade, afirmando que ndo ha vestigio de atuacdo do municipio no mesmo.

A decisdo que encerrou 0s debates em primeira instincia manteve a
fundamentacédo limitada unicamente ao Codigo Civil, reconhecendo a responsabilidade

objetiva das rés. Ou seja, aquela que independe de culpa, entretanto, quanto aos pedidos
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formulados pela associacdo, informa que a simples notificagdo em 1989 sobre o
encerramento do comodato bastaria para que em um momento posterior a empresa
ingressasse com pedido de reintegracdo de posse. Apontando que a Cia. Docas do Rio
de Janeiro ndo teria qualquer obrigacdo de realocar a associacdo. Por fim, julga
improcedentes todos os pedidos formulados pela associacao, sob a justificativa de que
ndo havia nos autos qualquer prova que demonstrasse qualquer ligacdo entre 0s danos
sofridos pela associacdo e as rés, CDURP, Municipio e Cia Docas-RJ.

*k*k

Neste sentido, processos de desapropriacdo e reintegracdes de posse ndo séo
suficientes para mostrar a variedade de préaticas remocionistas mobilizadas por estes trés
atores na regido portuaria. De fato, encontramos uma variedade de acfes judiciais de
naturezas tdo diversas quanto Ac¢des Civis Publicas, ajuizadas pela Defensoria Pablica,
exigindo o reassentamento e garantia de alugueis sociais para o grupo afetado por
possivel demolicdo, bem como ac¢des indenizatdrias de danos materiais e morais, como
no caso acima mencionado, em que se buscava ao final o reassentamento na prépria

regido portuaria.

A partir de uma breve analise do caso, que se faz emblematico pela fartura de
detalhes e documentos disponiveis acerca das implicagdes da titularidade da area e das
caracteristicas da operacdo urbana implantada, extrai-se que: a. as principais
proprietarias da regido portuaria do Rio de Janeiro ndo possuiam de fato nenhuma
estratégia global de reassentamento dos grupos afetados; b. as desapropriacdes
promovidas ndo consideraram 0s usos efetivamente realizados nos imoveis e a
importancia da protecdo juridica da posse, sendo certo que as dindmicas de ocupagdo
dos imoveis e das areas pelos grupos sociais - moradores, associa¢fes, pequenas redes
de servigos etc.- ndo foi considerada como elemento a ser protegido de modo efetivo,
produzindo inimeros deslocamentos da populacdo que ali residia e das organizacdes e
associagOes outrora sediadas nessa regiao.

Importa considerar, portanto, que ndo havia estratégia de manutencdo para 0s
grupos existentes na area, estes considerados como aqueles que ndo possuem a
titularidade dos imdveis. Além disso, o caso em tela mostra uma segunda importante
probleméatica envolvendo a &rea de intervencdo do projeto de revitalizacdo: a

responsabilidade pelos encaminhamentos destinados a essa parcela da populacdo que
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ficaria sem as condigdes para sua permanéncia, posto que em resumo a Cia. Docas se
disse desapropriada do imovel e, portanto, ndo observava qualquer responsabilidade
pela realocacdo da associacao afetada. O Municipio do Rio de Janeiro afirmou néo ter
responsabilidade em virtude de uma auséncia de participacdo sua justificada pela
concessao, enquanto a CDURP explicou que a area ndo € de sua responsabilidade, posto
que é a sociedade de economia mista que apenas administra tal empreendimento. O
empreendimento, entdo, estaria protegido pela impossibilidade de definir seus

responsaveis.

Os argumentos destes trés atores, longe de serem apenas instrumentais para um
caso especifico, mostram-se conectados com 0s instrumentos urbanisticos mobilizados
para a execugdo do projeto de revitalizagdo. Tais elementos favorecem a diluigdo dos
atores em meras operages sem sujeito, como no caso dos consoércios e das concessdes
publico-privadas: onde as fronteiras que separam as entidades, apesar de justificadas
pelas legislacdes, sdo moveis e movimentadas todo tempo como condicdo de

continuidade das intervencoes.

Werneck (2016), em importante estudo acerca da arquitetura da OUC do Porto,

aponta quanto ao mapeamento de dados das remogdes, que

" (...) o projeto também soma, por outro lado, severas criticas, que ressaltam,
sobretudo, as remogBes forcadas, arrefecidas na &rea portuaria desde o
lancamento da operagdo urbana. Enquanto o Forum Comunitario do Porto
denunciava em maio de 2011 as ameagas de remogdo de até 800 familias no
Morro da Providéncia por conta do programa municipal de reurbanizacéo de
favelas Morar Carioca, apresentado pelas autoridades em marco de 2010
como iniciativa complementar ao Porto Maravilha (FCP, 2011), o Comité
Popular da Copa e das Olimpiadas do Rio de Janeiro2 indicava em marco de
2013 o despejo de 430 familias que viviam em ocupagdes irregulares na zona
portuaria desde 2009 (COMITE..., 2013, p. 31). Logo ap6s as grandes
manifestacBes de 2013, a Comissdo de Defesa dos Direitos Humanos e
Cidadania da Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro, presidida
pelo deputado estadual Marcelo Freixo (PSOL/RJ), deu destaque ao caso da
Providéncia em seu relatério anual, contabilizando a expulsdo de 196
familias da comunidade até novembro daquele ano (CDDHC, 2013, p. 44).
As organizacGes enfatizam ainda a auséncia de informagdo acerca dos
projetos implementados, assim como a falta de participacdo da populacéo na
definicdo das intervencBes prioritarias e na discussdo de alternativas
habitacionais." (WERNECK, 2016, p. 15)

As questdes mencionadas acabam por configurar uma situacdo em que se torna
impossivel quantificar as remocGes na area portuaria no periodo aqui analisado. Trata-se
de trabalho pendente de realizacdo o mapeamento minucioso dessas inUmeras situagdes

(a partir de uma pluralidade de fontes), que ndo chegam a entrar no quadro de atores que
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figuram como desapropriados, posto que nédo se trata de proprietarios, mas de variadas
situacBes de ocupacdo a titulo precério ou ndo formalizadas, interrompidas de forma
brusca pela operagdo promovida.

Outro importante elemento para o estudo aqui realizado constitui-se em
considerar a complexidade da situacdo fundiaria local, que influencia diretamente na
referida dindmica de desocupacdo das areas. A maior parte delas pertencia as duas
principais proprietarias da regido, a Cia. Docas do Rio e a Secretaria de Patriménio da

Unido.*®
2.7 A complexa situacdo fundiaria da regido portuéria

Alguns trabalhos recentes apontam para a grande dificuldade de definicdo da
titularidade dos imoveis localizados na regido portuaria (WERNECK, 2016; BORBA,
2016). Os levantamentos promovidos pela Prefeitura indicam a mesma situacdo,
permanecendo, portanto, o desafio para esta pesquisa promover a andlise das certides
de onus reais dos imoveis identificados como corticos, embora alguns dados

apresentados pelos documentos consultados possam ser explorados.

A Companhia de Desenvolvimento Urbano do Porto (CDURP) informa que
dos 5 (cinco) milhdes de metros quadrados da Area de Especial Interesse Urbanistico do
Porto Maravilha (AEIU), aproximadamente 3,8 milhdes compdem a Area de Protecéo
do Ambiente Cultural (APAC) nos bairros Salude, Gamboa e Santo Cristo. Informa
ainda que o Projeto Sagas emoldura, pelo menos, 1.500 imoveis de valor histdrico e

arquitetdnico, sendo a maior parte deles privados.*

A hipoGtese de os imoveis
identificados como corticos serem de fato terrenos privados é reforcada pelas inimeras
estratégias de discriminacdo das areas publicas promovidas pela administracdo

municipal desde o inicio das obras.

Além disso, os imOveis ndo operacionais da extinta Rede Ferroviaria Federal
Sociedade Andnima — RFFSA passaram a Secretaria de Patrimonio da Unido, sendo

eles constantes de uma listagem de imdveis na qual ndo encontramos nenhum dos

*8 N#o sendo do interesse de ambas realizar politicas habitacionais na regido portuaria, tomados 0s
corticos nesta chave mais ampla, embora se verifique incipientes projetos na SPU voltados para a
problematica habitacional. Ver: (BORBA, 2016).

* Disponivel em: http://www.porto maravilha.com.br/noticiasdetalhe/4268. Acesso em 20 de dezembro
2017.
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enderecos identificados como corticos.>® Com efeito, é expressivo o niimero de iméveis
da extinta RFFSA, alguns muito préximos aos corti¢cos, nas ruas América, Nabuco de

Freitas e Marqués de Sapucai.

Somam-se aos bens da Unido os terrenos de marinha, que, no caso da regido
portuaria, parte esta sob dominio da Companhia Docas do Rio de Janeiro. A ocupacao
privada dos Terrenos de Marinha, bem como dos acrescidos de marinha, por
particulares, comércios ou industrias, imp&e o pagamento de receitas patrimoniais como
contrapartida ao uso de um bem da Unido. A depender do regime de ocupagdo do
terreno, sera recolhido o foro ou a taxa de ocupacéo. Além disso, a comercializacao de
um imovel em Terreno de Marinha enseja o recolhimento do laudémio. O que leva a
analise de que se fosse o caso dos corticos, a esta altura teriam sido realizadas
execucdes e penhora judicial dos imoveis por dividas acumuladas, com a consequente

desocupacao.

Os dados constantes deste topico serdo melhor detalhados ap6s analise das

certidoes de 6nus reais dos imoveis.

%0 A RFFSA foi extinta mediante a Medida Proviséria n° 353, de 22 de janeiro de 2007, estabelecida pelo
Decreto n° 6.018, de 22/01/2007, sancionado pela Lei N° 11.483. Disponivel em:
https://www.rffsa.gov.br/. Acesso em 15 jan. de 2018.
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OS CORTICOS E ADISPUTA PELO CENTRO
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3.1 Morar no Centro: o uso residencial no centro do debate

O uso residencial do Centro ndo pode ser considerado uma invencdo advinda
dos processos de revitalizagdo da area portuaria. O Centro se afirma historica e
empiricamente como parte do processo de formacéo da cidade, bem como condicéo de

permanéncia e habitar dos setores populares ao longo do tempo.

Tal premissa se torna mais evidente com os deslocamentos populacionais das
classes medias e altas para as zonas de expansdo imobiliria da cidade, que séo as zonas
sul e norte. O processo de dispersdo desses grupos sociais da area central, percebido
desde o século XIX, foi intensificado ainda mais com a realizacdo de grandes obras de
expansédo da cidade e instalacdo de redes de transporte. De acordo com Abreu, em 1850
0 Rio de Janeiro ja apresentava "uma forma diferente daquela que tinha prevalecido até
o século XVII" (2013, p. 37).

A cidade do Rio de Janeiro e seu centro em formacdo reuniram e se tornaram
alternativa de fato para uma série de grupos para os quais foram apresentadas poucas
alternativas para a producédo de suas condic¢des de existéncia. Por um lado, o Estado
criou um impedimento para legitimacdo da posse, ao limitar o uso da terra e sua
aquisicdo por meio da Lei de Terras (Lei n° 601, de 1850), produzindo efeitos proprios

na cidade nas décadas seguintes.

Por outro lado, essa restricdo funcionou como um importante impulso a
constituicao de corticos por um grupo que ja realizava outras atividades na cidade, como
comerciantes ou pequenos proprietarios. Quanto mais comodos fossem construidos,
mais baixos seriam os alugueis e maior o lucro obtido, ja que voltados para 0s grupos
Cujo acesso a aquisicdo do solo urbano tinha sido restringido e ndo poderiam pagar por

precos elevados nos aluguéis.>

As intervencfes nos corticos se intensificaram, como um conjunto de
demolicBes operadas principalmente durante a Reforma Pereira Passos (1902-1906),
mas visivel em outros momentos como o que a literatura chama de "guerra aos

corticos". As agOes se estenderam desde a demolicdo do maior cortico da cidade, o

L A Lei de Terras (Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850) impds 0 acesso & terra pela compra e criou
uma série de instancias administrativas destinadas a realizar e regular o controle do acesso a terra e ao
solo urbano, como foi o caso da Reparticdo Geral de Terras Pudblicas criada no ano de 1854 (atual
Secretaria do Patriménio da Unido — SPU, que até o ano de 2009 foi a maior proprietaria da area que
constitui a regido portuaria), medidas que produziram significativos efeitos na formagéo do porto.
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"Cabeca de Porco”, no ano de 1893, durante a gestdo de Barata Ribeiro, até a
continuidade de demoli¢des que se seguiram as transformacGes realizadas na area

central e na construcdo do Porto do Rio (1905).

De acordo com os regulamentos da época, os corticos ndo deveriam ser alvo de
politicas de "melhoria"”, sendo a precarizacdo uma aposta da Municipalidade para a
extincdo dessas moradias tidas como "insalubres”. Naquele momento, o Estado,
informado pelas politicas higienistas, ndo alcangou a erradicacdo dos corticos, apenas a
demoligédo da maior parte deles, o que produziu variados efeitos, sendo 0 mais apontado
pela historiografia da cidade, a ocupacdo das encostas dos morros. De fato, a situacao
encontrada na primeira etapa da pesquisa revela a existéncia de indmeros corticos no
centro da cidade do Rio de Janeiro, mais especificamente na regido portuéria, o que
indica uma reconfiguracdo da presenca deles na cidade.

Na esteira dos Planos Diretores que se propuseram a “remodelar”
normativamente a cidade a partir de grandes linhas programaticas, que passariam a
orientar a acdo estatal, podemos observar gque tanto no Plano Agache (1930) quanto no
Plano Urbanistico Basico da Cidade do Rio de Janeiro, da década de 1970, a
planificacdo urbanistica ideal para a area central era voltada para funcbes e usos
industriais, comerciais e administrativos, embora neste Gltimo tenha sido contemplada
uma politica de preservacdo. Tais questbes causaram interferéncias nos desafios
colocados para os corticos, sobretudo quando sdo analisados sob o enfoque da garantia

de habitaces populares na area central.

A crescente dispersdo populacional das classes médias e altas para zonas sul e
norte, em parte vinculada a expansdo da cidade (ABREU, 2013), soma-se a
transferéncia da capital federal para Brasilia, em 1960, fazendo com que o Rio de
Janeiro perdesse muitas de suas principais func@es, ligadas a Administracdo publica.
Neste periodo, cresceu também a industria automobilistica, diretamente impulsionada
pela construcdo crescente de vias que buscava consolidar a cultura rodoviaria
(NASCIMENTO, 2017).

52 Publicado pela primeira vez em 1930, o Plano Agache, a0 mesmo tempo em que vislumbrava no
Centro o perfil para instalagdo de um Centro de Negdcios e da Administragdo Publica, j& documentava as
caracteristicas dos bairros que constituiam as areas vizinhas, informando sobre usos residenciais e
comerciais de pequeno porte, este Gltimo voltado ao abastecimento da populagéo local.
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No que tange a década de 1970, foi editado o Decreto n° 322, de 03 de marco
de 1976, que restringiu 0 uso residencial da regido portuaria frente as atividades
portuarias. A referida norma proibiu a construcdo de unidades habitacionais no centro
do Rio de Janeiro. Morar no centro tornou-se um problema ndo apenas para corticos,
mas também para outros grupos que formulam demandas por habitacdo popular na

regiéo.

Em 1976, intensificam-se as ameacas de interven¢do do Estado na area central
da cidade com a demolicdo do Palacio Monroe, ap6s um longo debate que foi registrado
nos jornais da época. A esta demolicdo, seguiu-se a autorizagdo de demolicdo dos
edificios remanescentes do periodo Pereira Passos, como o Derby Club. Com efeito, no
mesmo periodo foram erguidos grandes edificios em &reas cujas constru¢des mantinham
aspectos da formagéo da cidade do Rio de Janeiro (NASCIMENTO, 2017).

Neste contexto, houve a formulagdo de contrapropostas de intervencdo na area
central. Como vimos, a partir da proposta de protecdo do patriménio histérico-cultural,
em grande medida provocada pelos grupos sociais vinculados a estas areas, bem como
protagonizada por diferentes 6rgdos da Administracdo, que nem sempre estavam de
acordo sobre qual a melhor forma de reabilitar o centro: (a) mapeamento de imdveis
vazios e subutilizados (cujas finalidades variam ao longo de cada gestdo); (b) Projeto
Corredor Cultural (1978); (d) a expansdo do mapeamento dos imoveis a serem
preservados, que culminou no Projeto Sagas (1984-1986); (c) Programa Novas
Alternativas (1996). Vale mencionar que cada uma das propostas resultou de disputas
especificas, cujos desdobramentos foram apenas parcialmente apresentados neste

Relatédrio, tendo em vista seus escopo e limites.

Nos anos de 1990, este processo de retorno as areas centrais culminou no
Projeto "Morar no Centro" e na politica de reabilitacdo de corticos, esta Gltima incluida
entre as agdes do Programa Novas Alternativas. A proposta de recuperagdo dos centros
urbanos percorria as principais cidades do pais, produzindo efeitos ndo apenas no Rio

de Janeiro, mas em S&o Paulo, Recife e outras capitais.®® Na gestdo de César Maia

53 Decreto que aprova o Regulamento de Zoneamento do Municipio do Rio de Janeiro.

% 1sso pode ser percebido desde as décadas de 1980 e 1990, periodo no qual processos de revitalizagdo
urbana foram desenvolvidos a partir de iniciativas como o Projeto Praia Grande, em Sdo Luis do
Maranhdo; o Corredor Cultural, no Rio de Janeiro; a Revitalizacdo do Pelourinho, em Salvador; o Plano
de Revitaliza¢do do Bairro do Recife, em Recife; as intervenc¢des do Feliz Lusitania, Enseada das Docas e
Projeto Ver-o-Peso, em Belém. De acordo com Moreira (2003), em sua maioria, 0S projetos se
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(1993-1997; 2001-2009) e Luiz Paulo Conde (1997-2000), em periodo intermediario, as
areas vazias e subutilizadas tiveram destaque no debate orientado para sua destinacao ao
mercado especulativo, tendo em vista a alienacdo de parte dos imoveis mapeados, ou
seu licenciamento a titulo de cessdo onerosa para exploracdo. Neste periodo, também
foram realizadas as obras de reabilitacdo de corticos por meio do Programa Novas
Alternativas, que funcionava através de licitagcdes a iniciativa privada, contemplada a

melhor proposta de reforma do imdvel.

Diante deste historico, a degradagdo ou deterioracdo enunciada como problema
a ser solucionado com os projetos e mecanismos de revitalizacdo, foi apresentada como
parte do processo natural de expansdo dos centros urbanos, pela passagem do tempo e
decorrentes de suas fungdes industriais e comerciais. Entretanto, estava diretamente
relacionada com as constantes restricbes a ocupacdo das areas centrais de forma
incentivada e subsidiada pelo Estado, tendo sido dnus das populacdes pobres criar as
condi¢cdes materiais de promover a prépria permanéncia nas areas centrais. Estas areas,
entdo, passaram a experimentar o abandono e a constante deterioracdo, tanto quanto a
propria populacdo que as ocupa. Isso porque a contengdo nos usos das areas centrais
pelas classes populares, foi objeto de planejamento a partir de estratégias de

deslocamento dessas populacdes para areas periféricas.

Ainda em relacdo aos anos de 1990, também é possivel observar um outro
movimento, fruto em grande medida dos debates constituintes, e de um acimulo dos
movimentos de luta pela moradia. O uso residencial das areas centrais voltava a ser
novamente permitido, principalmente com a aprovacgéo do Plano Diretor de 1992. Ainda
assim a tentativa de valorizar as areas centrais ndo tinha estratégia unica, razdo pela qual

uma seérie de propostas disputaram o curso dessa recuperacao.

As legislacBes urbanisticas posteriores trouxeram a demanda de flexibilizar os
usos na regido central, sob a estratégia de diversifica-los bem como os grupos sociais
que passariam a habitar o centro. Esta iniciativa ficou associada a um debate que
alcancou diversas capitais em torno da reabilitacdo dos Centros. Neste momento, ndo se

fala apenas na reabilitagdo destas areas na chave do patriménio historico-cultural, mas

caracterizavam pela renovacdo de usos e atividades e a preservacdo e recuperacdo de caracteristicas
fisico-espaciais de edificacBes e espacos publicos, sendo privilegiados 0s usos comerciais, culturais, de
servicos e para fins de turismo.
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no repertorio de politicas habitacionais e incentivos a setores como a construcao civil

para realizarem empreendimentos residenciais.

Neste sentido, a Lei n° 2.236, de 14 de outubro de 1994, representou um marco
normativo importante do periodo, ao definir as condi¢des de uso e ocupagdo do solo na
Area de Especial Interesse Urbanistico da Il Regido Administrativa-Centro, criada pelo
Decreto n° 12.409, de 9 de novembro de 1993. O texto estabelecia medidas para a
revitalizacdo do Centro da cidade, o que apesar do foco em torno da Il RA envolvia
também um conjunto de a¢Oes voltadas para a regido portuaria. Assim, consta de seu
artigo art. 4° que o uso residencial permanente e transitdrio é adequado em toda a Area
de Especial Interesse Urbanistico da Il R.A. Contudo, deveriam ser respeitados limites
de altura fixados no &mbito do Projeto Sagas, bem como tomadas providéncias junto a
Companhia Docas do Rio de Janeiro para melhoria imediata das condi¢des de ocupacao
e manutencdo dos imoveis de sua propriedade situados entre a Avenida Rodrigues

Alves e o0s bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo.

Alguns programas, embora ndo tivessem como escopo apenas a area central,
passaram a fazer parte do conjunto de estratégias voltadas para a regido: os programas
Favela-Bairro (1994) e Novas Alternativas (1994) séo exemplos disso. Torna-se
primordial a sistematizacdo de algumas das caracteristicas e acOes deste ultimo, no

ambito do qual os corti¢os foram contemplados com uma "politica de reabilitacdo".

Dadas as disputas em torno das legislacGes e padrfes urbanisticos apresentadas
ao longo do Relatdrio, o dado relativo a concentracdo de corticos em area residencial
pode ser desnaturalizado, tal como a propria classificacdo da area como residencial.
Assim se afigura o quadro de distribuicdo atual dos corticos na area portudria, segundo

0 mapa de uso e ocupacao do solo:>

% Os dados complementares do grafico séo: 1,9% de area de Transporte, Comércio e Servicos; 1,9%
referente a um cortico cuja classificagdo da area ndo foi encontrada e 3,7% referentes as areas de
Educacdo e Saude.
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Mapa de Uso de Solo dos Corticos

2% __

_29%

63% _

= Areade comeércio e servigos Fesidencial
Areade Transporte, comércio e servigos = Nao encontrada

Areade Educagao e Saude

Figura 13 - Mapa de Uso de Solo dos Cortigos. Fonte: Acervo da Pesquisa.

Como vimos, as formas de apropriacdo do Centro possuem uma histéria de
disputas que passa desde a negacao de suas funcdes residenciais e disperséo de grupos
sociais que estiveram presentes em seu contexto de formacdo a luta pela
patrimonializacao de edificacfes e ambiéncias por grupos sociais que ali permaneceram,

como forma de garantir seus usos.*®

Passa também pela hierarquia e descontinuidade percebida nos projetos e
programas de habitacdo, impondo limites e possibilidades de retorno e permanéncia
para esses diferentes grupos. Tal dindmica é observada na operacdo urbana em
andamento na regido portuaria, que tem como proposta garantir usos residenciais pelas
classes média e alta, a partir do modelo dos novos empreendimentos imobiliarios, cujas
caracteristicas, padrdes urbanisticos e possiveis efeitos foram apresentados no tépico
anterior. Enquanto isso, como dito nas duas etapas da pesquisa, permanece a
precariedade da previsdo de Habitacdo de Interesse Social no ambito do referido
projeto. Soma-se a isso a producdo legislativa, que interfere na construcdo da cidade e

precisa ser desnaturalizada, para que seja possivel formular alternativas e agdes. Sdo

% Na&o retomaremos neste topico as perseguicBes aos corticos e as formas de resisténcia operadas

historicamente pelos setores populares que tinham o intuito de permanecer no centro, como condicdo de
acesso ao trabalho e a condigBes basicas de existéncia. Neste sentido, ver o relatorio referente a primeira
etapa da pesquisa. Ver também: Abreu (2013); Gongalves (2013).
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todos fatores e vinculos que contribuem para configurar a situacdo juridico-urbanistica

atual dos corti¢os na regido portuéria do Rio de Janeiro.
3.2 Sobre o Programa Novas Alternativas

Diferentemente da cidade de Séo Paulo, que promoveu variados levantamentos
da situacdo dos corticos que se multiplicaram no curso do processo de urbanizacdo da
cidade (PICCINI, 2004), o Rio de Janeiro ndo contou com censos, levantamentos e
programas que tenham tido os corticos como seu principal enfoque, visando
proporcionar melhores condices de habitabilidade e protecdo da moradia.>” Contudo,
foram identificadas algumas ag0es incipientes que incorporaram a demanda em ambito

municipal, como é o caso do Programa Novas Alternativas.

Na década de 1990, foram realizados debates em ambito nacional acerca das
politicas de reabilitacdo urbana e recuperacdo de acervos residenciais, protagonizados
por movimentos sociais e 0rgdos regionais e locais de preservacdo, além das
Universidades. Os temas abordados relacionavam-se em parte com as recentes
iniciativas de expansdo pratica das nogfes de patriménio, preservacao e cultura, que

foram atreladas & questdo habitacional.*®

No Rio de Janeiro, a expressdo deste movimento de recuperacdo das funcdes
habitacionais do centro, no caso dos corticos, se deu por meio do Programa Novas
Alternativas. O Programa inclui em seu escopo a acdo de recuperacdo de corti¢cos na

regido central da cidade, desenvolvido no &mbito da Secretaria Municipal de Habitagéo.

> De acordo com Piccini (2004) foram realizados pelo menos trés grandes movimentos de mapeamento
da demanda dos corti¢os na cidade de S&o Paulo no periodo analisado (1986-1995), quais sejam: a. em
momento anterior ao trabalho, entre os anos de 1983-1985, na gestdo Mario Covas, através do Plano
Habitacional do Municipio de Sdo Paulo (1983-1987), nesse sentido, foi realizado programa para os
corticos desligado de uma atuacdo maior dentro de um Plano Diretor; b. "Corticos em S&o Paulo, frente e
verso", levantamento organizado na administracdo de Janio Quadros (1985-1988), posteriormente,
informando a Lei 10.676 de 1988 que instituiu o Plano Diretor. A administracdo de Luiza Erundina, por
sua vez, de acordo com o autor, promoveu um programa de maior alcance "Corticos - Programa de
HabitacBes Populares da Regido Central de Sdo Paulo", incluindo as propostas no Projeto de Lei do
Plano Diretor de 1992. Posteriormente, a gestdo Paulo Maluf *concentrou seus esfor¢os na urbaniszagéo
de favelas através da verticalizacdo e paralisou quase todas as obras herdadas da gestdo anterior
relacionadas aos programas de corticos" (PICCINI, 2004, p.14), sem criar nenhum programa especifico
para essa demanda.

>8 Essa relagdo se deu em grande medida em fungéo das criticas as politicas desenvolvidas pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), tendo em vista a expansdo promovida por este a partir do incentivo a
obras afastadas das areas centrais. A cidade de Olinda foi laboratério desta experiéncia, em que a
populacdo local contava com escritorios técnicos e subsidios para realizagdo das obras de recuperagédo dos
imoveis. Este projeto foi encerrado com a extingdo do BNH e passagem de suas a¢Bes para 0 ambito de
atuacdo da Caixa Econdmica Federal. Ver: MOREIRA (2003).
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Consolidado no ano de 1995, o Programa estava vinculado a Secretaria
Municipal de Habita¢do, durante a primeira gestdo de César Maia (1993-1997), e tinha
como pressuposto o fato de a &rea central ser dotada de infraestrutura e servicos. Entre
as acOes desenvolvidas pelo Programa, encontram-se: reabilitacdo, recuperacdo e
construcdo de imoveis em vazios urbanos infraestruturados que estejam localizados no
Centro do Rio.*® Desta forma, a reabilitacdo de corticos passava a ser apenas uma das

acOes previstas em seu ambito de atuacao.

As unidades habitacionais criadas com a reabilitagdo dos corticos foram
inicialmente disponibilizadas a partir do programa de aluguel social da Prefeitura. No
entanto, isto mantinha a Prefeitura como principal responsavel pela manutencdo dos
imoOveis, 0 que se buscou resolver com a parceria com a Caixa Econdmica Federal
através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR).%° As novas habitagdes foram
vendidas a prestacdes de cerca de R$ 180,00 reais mensais, a serem pagas por 15 anos.
O levantamento promovido na etapa anterior da pesquisa aponta que € justamente essa
faixa de valor que os moradores pagam em média de aluguel nos corticos localizados na
regido, sendo certo que a demanda se mostra presente. Atualmente, o Programa Novas

Alternativas se encontra vinculado ao Programa Minha Casa Minha Vida.

Cada programa ao qual o Novas Alternativas esteve associado apresentou
diferentes padrbes de construcdo. No primeiro momento, os imdveis reformados com
recursos do PAR sO necessitavam atender em suas plantas a area média de 20m2
enquanto o Programa Minha Casa Minha Vida impde o tamanho de 37m2 como valor

minimo de &rea para uma unidade.

Entrevista com arquiteta da Prefeitura que participou do primeiro projeto de
reabilitacdo de corticos, no ambito do Programa Novas Alternativas, revela que quando
foi lancada proposta, havia uma grande dificuldade em torno da continuidade dos
projetos, tendo em vista que surgiu no mesmo momento em que o Favela-Bairro estava
em expansdo. Este contava com o financiamento do Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), enquanto o primeiro se tornava um desafio para a Prefeitura,

pois funcionava com parcos recursos.

% Disponivel em: http://wwwo0.rio.rj.gov.br/habitacao/novas_alt.htm. Acesso em 20 jan. de 2018.

% O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) é um plano no qual o pretendente paga taxas mensais
de arrendamento, como se fosse um aluguel, no fim do contrato, que é de 15 anos, tem a opgdo de compra
do imével. Ver em: http://wwwo0.rio.rj.gov.br/habitacao/par.htm. Acesso em 05de jan de 2018.
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Desde sua criacdo, o Programa Novas Alternativas esteve em contato e disputa
com outros Programas que receberam maior investimento no &mbito da politica
municipal de habitagdo, quais sejam: Programa Favela-Bairro, outras iniciativas ligadas
ao Programa de Arrendamento Residencial - PAR, em parceria com a Caixa Econdmica

Federal, e posteriormente o Morar Carioca.
3.3 Sobre os levantamentos oficiais e as situacdes identificadas

As politicas que incorporaram de forma precaria as demandas dos corti¢os na
regido central, cada uma com aspectos diferentes, produziram diferentes mapeamentos
acerca desta modalidade de moradia, bem como difundiram diferentes defini¢Ges. Neste
momento, faz-se uma breve sistematizacdo dos dados oficiais reunidos sobre o0s corticos

no bojo destas politicas, a partir de analise documental.

O Projeto Sagas (1984-1986) propiciou o levantamento de imdveis nos quais
funcionavam corticos, para fins de incidéncia de uma politica de protecdo. Na descri¢édo
do uso do imdveis constante das fichas cadastrais, 0s corticos sdo compreendidos como
"habitacdo multifamiliar popular de baixa renda" (RIO DE JANEIRO, 1986). Neste
caso, foram considerados apenas os imdveis que possuiam individualmente valor
arquitetbnico e monumental, sendo mapeados apenas quatro corticos na regido

portudria, mencionados em topico anterior.

Outro momento importante para o conjunto desses mapeamentos, que ndo se
tornaram indutores de uma politica para corticos, foi o de elaboracdo do Programa
Novas Alternativas. Como vimos, inserido em uma estratégia global de recuperacdo dos
centros urbanos, uma vez que desde 1980 foram criados outros programas em diferentes

capitais.

O Projeto Morando no Centro tinha como principais objetivos a realizacéo de
novos projetos habitacionais em &reas consolidadas da cidade. Naquele momento,
previa-se a viabilizacdo dos projetos com a aquisicdo de imdveis por meio de
desapropriagdo, venda direta e parcerias, tendo como principal forma de financiamento
o Programa de Arrendamento Residencial (PAR). No entanto, este correspondia a faixa
de 3 a 6 salarios minimos, 0 que nao atendia plenamente a demanda habitacional de uma

parcela da populacdo que permanecia sem alternativa.
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Uma das formas de viabilizar o projeto consistiu na reforma de imdveis ja
habitados, tais como corti¢os e casas de comodos. O projeto previa a participacdo da
iniciativa privada e de outros 6rgdos da Administracdo Municipal. Chama a atencao
uma das propostas do projeto que consistiu em incorporar imoveis das entidades
religiosas, identificando nesses potencial para politica de recuperagéo e destinacéo para
fins de moradia. Com efeito, a selecdo dos imdveis se dava nos bairros centrais, tendo

como prioridade predios em ruinas, abandonados ou vazios urbanos.

Sao mencionados como parte do projeto os imdveis localizados a Rua Sacadura
Cabral, n° 295 - Gamboa, recuperados com recursos municipais no ano de 1998. Trata-
se de um imovel com uso misto, formado por 16 unidades, identificado no ano de 2008
como habitacdo coletiva. S&0 mencionados outros imoveis presentes em diferentes

bairros centrais.

No ambito do Projeto de Reabilitacdo de Corticos, que teve inicio no ano de
1996, implementou-se diagnostico sete anos depois (2003), a partir do qual foi indicado
que tal tipologia de moradia era solucéo para pessoas solteiras, aposentadas e casais sem
filhos. Aproximando-se, portanto, das conclusfes da etapa anterior desta pesquisa. Os
objetivos do Programa consistiam em atuar sobre imdveis em mal-estado de
conservacao, realizar intervencBes de baixo custo e promover adaptacfes minimas a
situacdo pré-existente, no intuito de fornecer melhores condicGes de habitabilidade,

conforto e higiene.”

Além disso, o projeto visava a implantacdo nos corticos de uma estratégia de
gestdo do espaco aos moldes de um condominio. Na fase poOs-ocupacdo, estava
relacionado com a percep¢do de que, assim, os corticos seriam incluidos no lado de

dentro da fronteira entre o formal e o informal.

Foram contemplados pelo Projeto: imével situado a Rua Senador Pompeu, n°
34; Rua Cunha Barbosa, 39 - Gamboa; Rua do Livramento, n® 145 - Gamboa; Ladeira
Jodo Homem, 35-M; Rua do Livramento, n°® 147 - Gamboa; entre outros enderecos
localizados nas demais &reas centrais. Em 1998, data do documento consultado, ainda se

encontravam em reforma os seguintes imoveis: Rua Sacadura Cabral, n® 127 - Salde;

61 Disponivel em:

http://portalgeo.rio.rj.gov.br/estudoscariocas/download/2347_A%20retomada%20do%20Centro%20da%
20cidade%20-%20Macrofun%C3%A7%C3%A30%20Habitar%200%20Centro.pdf. Acesso em: 05 de jan
de 2018.
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Ladeira Jodo Homem, n® 66; Rua do Livramento, n® 67/69; Rua Ladeira Jodo Homem,
n°41; Rua do Livramento, n° 74 - Gamboa. Além disso, foram apresentados como
imdveis da Unido os localizados nos enderecos: Rua da Gamboa, n® 357-359 - 361/363
- 371/385, ao lado da Cidade do Samba.

Entre as maiores dificuldades apontadas pelos agentes da Prefeitura para a
realizacdo do Projeto, estavam: a. a complexa situacdo fundiaria; b. terrenos proprios
federais e estaduais com documentagéo néo-regularizada; c. legislagdes restritivas para
insercdo de novas edificagcdes em sitios historicos; d. dividas de luz e 4gua nos imoveis;
e. morosidade nos processos de desapropriacdo para a disponibilizacdo de imoveis; f.
dificuldade nos cartorios para desmembramentos e parcelamento, imoveis foreiros,
existéncia de penhoras, a necessidade de prévio registro dos imdveis mistos; g.
discrepancia entre a metragem real dos terrenos em comparagdo com as areas constantes

da escritura; h. necessidade de desapropriar para realizar a regularizacdo fundiaria.

Importa considerar que a politica de reabilitacdo de corticos promovida pela
Prefeitura, no ambito do Programa Novas Alternativas, inserido no Projeto Morar no
Centro, pode ser percebida também como uma politica de regularizacdo fundiaria. Isto
se deve ao fato de que os moradores originais, em sua maioria, foram mantidos nos
imOveis com o pagamento de parcelas mensais para ao final de 15 anos tornarem-se
proprietarios, como resultado de uma avaliacdo da Prefeitura que preferiu ndo se

comprometer com o 6nus de manutencdo dos imdveis.

Incluido nos impulsos de reocupacdo das areas centrais a partir de usos
habitacionais, encontra-se o forum "Macrofuncdo Habitar o Centro", criado no &mbito
da Prefeitura do Rio de Janeiro, no ano de 2003. A proposta visava a valorizar todo o
centro como patriménio da cidade, e ndo apenas as areas preservadas pelos 6rgdos de
protecdo do Patrimdnio Histdérico-Cultural. Pretendia-se valorizar os edificios menores,
bem relacionados com a vizinhanga, que contribuissem com a vida de rua,
proporcionando espacos flexiveis e articulando distintos usos, restabelecendo a
integracdo moradia-trabalho. Estas foram algumas das propostas em discussdao no
férum, que pretendia estimular a incorporacao de novos moradores na area central, alem
da melhoria nas condicfes de vida dos atuais. O forum reunia principalmente agentes
institucionais dispersos entre os diferentes oOrgdos da Administragdo municipal

vinculados aos temas da habitagéo, patrimonio e urbanismo.
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Nos documentos analisados, a avaliacdo registrada era de que naquele periodo,
apesar da demanda pela ampliacdo do uso residencial nas areas centrais, 0 mercado
ainda ndo considerava a localizacdo atrativa. Diante deste diagnostico, a Prefeitura
buscava incentivar que a area central fosse considerada uma alternativa viavel e com
infraestrutura para receber parcelas da populacdo com faixas de renda média/baixa,
tendo em vista a existéncia de bairros "ndo disputados” pelo mercado imobiliario formal
de apartamentos de luxo ou escritdrios. Assim como pela existéncia de edificios de
valor arquitetdnico ou historico para os quais a melhor alternativa seria a recuperacéo e

manutencdo para uso habitacional.

No Relatorio analisado, os agentes da Prefeitura registraram que "o0s
moradores dos cortigos sentem falta de um censo de cortigos como o que foi feito para
as favelas" (RIO DE JANEIRO, 2003, p. 10). Esse censo chegou a ser preparado na
SEHAB (Secretaria de Habitatacdo), no ano de 1992, mas ndo foi realizado pela gestao
seguinte, que preferiu fazer pesquisas amostrais. O documento revela que o aluguel
médio encontrado foi no valor de R$ 191,00 (cento e noventa e um reais), sendo que a
maior parte (42,9%) pagava entre R$ 196,00 (cento e noventa e seis reais) e R$ 260,00
(duzentos e sessenta reais). Com estes valores, a pesquisa concluiu que naquele periodo
31,1% das familias comprometiam 30% da sua renda com o aluguel, ao passo que

45,6% comprometiam entre 31% e 60% e ainda 23,3% comprometiam mais de 60%.

Potencializava o quadro, que consistia apenas numa amostra de situacdo ainda
mais complexa, que demandava estudos muito mais densos sobre a situagdo das
populacdes que moram nos corticos, a avaliacdo que data do ano de 2003: o0 processo de
reabilitacdo das areas centrais contava com muitos entraves. Uma vez que parte dos
imoveis mapeados pelos agentes da Prefeitura para viabilizacdo de projetos de
recuperacdo estavam ocupados pela populacdo pobre, que "invadiu os antigos sobrados,
transformando-os em casas de comodos, sendo muitas vezes explorados por terceiros™
(RIO DE JANEIRO, 2003, p. 11).

A observacdo dos agentes da Prefeitura, contida no Relatorio analisado,
confirma o que nos foi apresentado numa das entrevistas: ndo existe uma compreenséo
mais homogénea acerca do que sejam os cortigos. A diversidade de compreensdes é
uma das justificativas para que a maior parte deles tenha sido excluida dos programas

mencionados ao longo desta pesquisa. Tanto pelo recorte histérico-cultural que
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projetava caracteristicas arquiteténicas e historicas a serem preservadas, como por, em
seguida, serem apreendidos como habitacdes passiveis de reforma e financiamento para
aquisicdo pelos beneficiarios. Neste ultimo caso, ainda foram mapeados pelas suas
caracteristicas tipicas (como tipos ideais de corticos), excluindo-se da lista um grande

contingente de moradias que assim funcionavam.

A avaliacdo realizada ha cerca de 15 anos ainda trazia a informacao de que 0s
proprietarios dos prédios abandonados ou subutilizados ndo estavam interessados na
recuperacdo de seus edificios, optando por aguardar maior valorizagdo dos imdveis,

apesar da existéncia de incentivos legais.

Da anélise dos documentos mencionados, € possivel apontar que além do
problema de definicdo do que consiste um cortico, ha também uma sobreposicao da
relaco de titularidade do imével & situacdo de ocupacdo do mesmo. E recorrente nos
documentos analisados e nas entrevistas realizadas a avaliacdo de que parte desses
imdveis estdo subutilizados, mas, se ha uso habitacional, este deve ser privilegiado em
relacdo a subutilizacdo promovida pelo proprietario. Em verdade, a subutilizacdo
promovida pelo proprietario pode ser um argumento juridicamente véalido para a
destinacdo do imovel para fins de habitacdo e regularizacdo da situacdo do cortico, no
sentido de garantir o cumprimento da funcéo social da propriedade.

No Relatério apresentado no ano de 2003, os técnicos apresentam 0s seguintes

entraves:

Esse patrimdnio habitacional degradado e mal equipado, que em seu
conjunto, e pelo seu valor histérico, morfoldgico, arquitetdnico e urbanistico
se torna necessario salvaguardar, caracteriza-se da seguinte forma:

Grande porcentagem de construgdes centendrias, com permanéncia de alguns
edificios de arquitetura erudita.

Os lotes localizados parte em terrenos acidentados, sendo estreitos e
profundos — lotes urbanos de inspiracéo portuguesa dos séculos XVI1I1 e XIX.
Malha urbana colonial portuguesa, ndo ortogonal, ruela, becos, escadinhas e
pequenos largos.

Alguns edificios de grande porte, resultantes das legislagdes anteriores. ¥ Ma
orientacdo dos edificios, da ventilagéo, falta de condi¢des de salubridade.
Falta de manutencéo geral.

Intervencdes mal feitas gerando aumento de cargas na estrutura inicial. Obras
em pisos térreos onde foram retirados elementos de suporte sem
preocupac@es implicando assentamento das paredes portantes interiores.
Infiltragbes — Cobertura e fugas nas colunas montantes e instalaces
sanitarias mal localizadas e sem isolamento da estrutura de madeira
Existéncia, em geral, de uma populagdo de baixo poder aquisitivo, vivendo
em corticos, sem recursos para conservar os prédios e muitas vezes em
situacdo de conflito com os proprietarios. Estes Gltimos, por sua vez, nao
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possuem meios ou ndo se interessam em investir, pois ndo encontram saida
para os diversos entraves do mercado.

Situacdo fundiaria extremamente complexa — lotes oriundos dos séculos
XVIII, XIX e inicio do XX —, proprietarios desconhecidos, que morrem néo
deixam herdeiros, que retornam a terra natal e abandonam o imovel,
inventario com dezenas de herdeiros, herdeiros menores de idade, Ordens
Religiosas sem a posse da terra formalizada.

Muitos prdprios federais e estaduais com documentagdo ndo regularizada —
Distrito Federal/Estado da Guanabara/Fuséo dos Estados.

Orgdos de licenciamento: SMU/DLF e SMC/DGPC — legislagbes bastante
restritivas para se realizar obras em edificagBes inseridas em areas
preservadas. Grandes dividas com as concessionarias de servico publico:
Cedae, Light e CEG.

Poder judiciario que ndo incorporaram os avancos da constituicdo de 1987
(propriedade da terra no Brasil é considerada quase que intocavel).

Cartorios (desmembramento e parcelamento, imoveis foreiros, Laudénio,
Registro de Convencdo de condominio).

Metragem dos terrenos ndo coincidem com o RGI ou com a érea
desapropriada. — impossibilidade de reconhecimento do lote, pois ndo h&
como unir todos os confrontantes.

Iméveis Foreiros x Hipoteca - necessidade do municipio desapropriar para
realizar a regularizacdo fundiéria e colocar novamente os imdveis no

mercado. (RIO DE JANEIRO, 2003, pp. 11-12)

O documento apresenta como propostas a diversificacdo dos usos da area
central; a tentativa de entendimentos com a RFFSA, entdo proprietaria de enorme
contingente imobiliario na regido portuaria e com a Cia. Docas do Rio de Janeiro no que
se refere a disponibilizacdo de seus terrenos para futuros projetos habitacionais. Os
profissionais registraram que "a especulacdo imobilidria que ja comegcou na area
portuaria, pode inviabilizar a reabilitacdo habitacional antes mesmo dela comecar a
ganhar escala" (RIO DE JANEIRO, 2003), processo que culminard na configuracao
apresentada na segunda parte deste Relatorio.

Além de fazer mencdo as dificuldades encontradas, o documento também
aponta propostas formuladas pelos agentes da Prefeitura envolvidos com o

levantamento. S&o elas: a. locagdo social®

para interferir nos aluguéis, reduzindo o
poder dos proprietarios de corticos em relacdo a valores cobrados e outros abusos; b.
colocar a locagdo social como solugdo para os prédios publicos muito valorizados que

ndo sdo vendidos; c. desenvolver uma politica de reabilitagdo de cortigos principalmente

%2 Definida no documento como "“politica destinada a possibilitar a oferta de unidades de aluguel
compativeis com as necessidades familiares e com sua capacidade de pagamento. Embora seja a solu¢do
basica de todas as politicas habitacionais europeias, 0s sistemas baseados na loca¢do nao conseguiram
até hoje ser discutidos no Brasil, face & predominancia absoluta do modelo e do sonho da casa propria.
No programa habitacional de Sdo Paulo, a Locagéo Social seria complementar a uma politica de casa
propria procurando atingir familias sem condigdes financeiras para aquisicdo ou que tenham o aluguel
como opcdo permanente ou ocasional” (RIO DE JANEIRO, 2003, p. 16). A passagem demonstra que
esses profissionais estavam diretamente informados pela experiéncia recente que a cidade de S&o Pulo
passava em termos de diversificacdo de sua politica habitacional tanto com a locagéo social quanto com o
reconhecimento dos cortigos realizado no ano de 1991.
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nas areas que apresentam elevado grau de degradacdo; d. recuperacdo do casario antigo
deteriorado e habitado por familias de baixa renda em condicbes de risco e
insalubridade; e. implementacdo de um modelo de administragdo alternativo que
assegure o0 acompanhamento social dos moradores e conservacdo dos imoveis; f.
pesquisa do valor do aluguel em corticos para que a prestacdo de financiamento seja

equivalente ou menor que a do aluguel.

Em que pese todas essas acOes terem de algum modo enunciado propostas
essenciais para os corticos, ndo se traduziram em politicas municipais efetivas, com
condicdes de maior abrangéncia e continuidade, frente a expressiva demanda verificada
tanto pelos técnicos da Prefeitura durante os incipientes levantamentos quanto,

atualmente, pela equipe do Projeto de Extensao.

Essas foram algumas das propostas que estiveram em debate acerca da
demanda dos corticos no ambito da administracdo municipal, extraidas de documentos
produzidos nos 0Orgdos que realizam levantamentos que informam a producdo de
politicas publicas.®® Eles demonstram que os corticos formam uma demanda expressiva
pelo centro da cidade e mais especificamente pela regido portuaria, cuja invisibilidade
constatada no momento anterior da pesquisa é produzida também pela sobreposi¢édo de
projetos para o porto, que pressupdem a superacdo dessa modalidade de moradia e ndo

incorporam a diversidade da demanda habitacional.

%3 Entre eles, Comité Técnico de Acompanhamento do Plano Diretor e Instituto Pereira Passos, além de
materiais produzidos diretamente pela Secretaria Municipal de Habitagao (2009).
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CONSIDERACOES FINAIS E PROPOSTAS

A partir de analise documental, entrevistas com diferentes agentes institucionais
e situagcdes empiricas encontradas pela equipe de campo tanto nesta etapa quanto na
primeira, concluimos que os corticos ndo se formam a partir das mesmas condi¢des de
uso e ocupacdo, posto que possuem diferentes sociogéneses. Contudo, podem ser
realizados levantamentos que perpassem as caracteristicas comuns de formacdo a partir

dos processos de construgéo de uma regido e da cidade.

Alguns dos corticos encontrados formaram-se a partir do abandono de grandes
projetos como hotéis e edificios de apartamentos residenciais, que nunca foram
terminados. Outros, formam-se a partir de construcGes feitas para essa finalidade, como
0s corticos tombados na regifo portuéria. E possivel concluir que para que 0s corticos
sejam percebidos como conjunto a demandar politicas, devem ser tomados em sua
heterogeneidade. Um eventual censo dos corticos, portanto, depende fundamentalmente

de que esta heterogeneidade seja incorporada.

Da andlise desses documentos, alguns desafios podem ser observados no
presente, ndo apenas quanto aos corticos de modo especifico mas também guanto a sua
configuracdo na regido portuaria. De fato, a demanda por habitacdo popular permanece
hierarquicamente subordinada a estratégia global de mercantilizacdo da cidade e
despotencializacdo de suas funcdes sociais.

A Administracdo Publica também ndo pode ser percebida de modo
homogéneo. Documentos oficiais elaborados no ambito de projetos e programas
municipais demonstram que a demanda dos corticos foi incorporada em diferentes
momentos, entre as décadas de 1980 e 2000, a partir de multiplas compreensdes. Ora
como patriménio histérico-cultural, com énfase para as funcdes memorialisticas dos
imdveis, ora como imovel a ser reabilitado para fins de moradia, com foco nos usos
promovidos, ou mesmo articulando essas duas dimens@es. Ao mesmo tempo estavam
em disputa os usos residenciais do Centro e o projeto de longa duracdo de revitalizacdo
do Porto do Rio.

Quando iniciamos este relatorio, no ambito do Projeto "Morar, Trabalhar e
Viver no Centro: mobilizacdes e acdes de promogéo do direito a cidade na area central

do Rio de Janeiro", nosso desafio consistia em realizar um levantamento juridico-
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urbanistico da situacdo dos corticos na regido portudria do Rio de Janeiro. Assim
compreendido o levantamento das situagdes fundiéria e juridica dos corticos mapeados,
a considerar: parcelamentos, gravames, afetacGes, incidéncia de legislacdo ambiental, de
protecdo do patrimdnio historico-cultural e de uso e ocupacéo do solo, a titularidade dos
imoveis, situacdo de ocupacéo e eventuais conflitos possessorios instaurados. Além de
projetos, planos ou programas habitacionais que tenham incorporado 0s corticos em
suas agoes.

No que tange a estes objetivos especificos, foi constatada uma série de
dificuldades:

a. restricdes da Defensoria Publica para realizagdo de convénio com a
Universidade, no sentido de promover o levantamento fundiario necessario a pesquisa e
a proposicdo de politicas habitacionais voltadas para o0s corticos, 0 que tornou mais

dificil o acesso as certiddes de 6nus reais de cada imével;

b. a verificacdo da situacdo juridica dos corticos demandaria que uma série de
dados da situacdo de ocupacdo e das relagGes juridicas estabelecidas (tipos de posse e
situacdo de cobranca de aluguéis) tivessem sido levantados no momento em que a
equipe de campo realizou 0 mapeamento rua a rua, durante a primeira etapa da pesquisa.
Sendo impossivel, o fato se mostra bastante improvavel, posto que a maior parte dos
entrevistados ndo forneceu esta informacdo e a vulnerabilidade constatada na primeira
etapa faz com que moradores, proprietarios ou terceiros que exploram economicamente
os imoveis ("administradores™) — que em sua maioria apresentam precérias condicdes

de habitabilidade — prefiram néo detalhar como funcionam os corticos;

c. a verificacdo da situacdo dos imdveis junto ao Municipio dependeria
igualmente de que suas aracteristicas tivessem sido registradas pela equipe de campo,
para que fossem confrontadas com plantas cadastrais na Prefeitura e/ou com a descri¢do
dos imoveis nas certiddes imobiliarias, no sentido de observar possiveis alteracdes

promovidas formal ou informalmente ao longo do tempo;

d. ndo foram encontradas ac¢des judiciais envolvendo os imdveis identificados,
em que tenha atuado o Ndcleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica do Estado
do Rio de Janeiro, 0 que nos permitiu extrair algumas conclusées que serdo melhor

detalhadas a seguir. Com efeito, a situagdo fundiaria dos imdveis identificados na
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primeira fase da pesquisa ainda sera incorporada em um segundo momento do
levantamento juridico-urbanistico. Os resultados do presente estudo sdo parciais e

provisorios, como ocorre com a maior parte das pesquisas em ciéncias sociais.

O levantamento juridico-urbanistico promovido langou méo de pesquisa de
legislacBes, documentos (regulamentos, relatorios, fichas cadastrais encontradas nos
Orgdos visitados), bem como estudos atuais acerca da regido inserida no escopo da
pesquisa. Além disso, foram realizadas entrevistas com atores do campo institucional
gue atuam nos 6rgaos cujas atribuicGes perpassam o tema dos corti¢os que, conforme ja
demonstrado insurge-se como demanda. Assim, o levantamento juridico-urbanistico

tomou a forma do Relatério de Pesquisa aqui apresentado.

Do levantamento promovido junto ao Nuicleo de Terras e Habitacdo da
Defensoria Publica, destacam-se alguns dos conflitos fundiarios nos quais os corticos
estdo envolvidos, a partir da analise qualitativa dos documentos encontrados. E possivel
identificar a fragilidade da situacdo juridica da posse exercida pelos moradores,
invisibilizados nas relac@es juridicas formalizadas. Neste sentido, embora 0s corticos
identificados se localizem em ndcleos urbanos consolidados, colocando poucos desafios
no que concerne a situacdo de formalidade do solo urbano ocupado, ha uma demanda
pela regularizacdo da situagdo juridica da posse dos imoveis, das alteragdes promovidas

e das condicdes de habitabilidade dos mesmaos.

Além disso, constatamos que as populacdes residentes em corticos estdo
precariamente contempladas na rede formal de acesso a justica, tendo em vista a
dificuldade em identificar a demanda de forma especifica, 0 que passa também pela
restrita compreensdo do que sejam os corticos. Desta forma, a protecdo da moradia no
caso dos corticos demanda uma compreensdo abrangente acerca dessa modalidade de

moradia. Nesta perspectiva, sao propostas deste levantamento:

a. que o NUTH/DPGE-RJ incorpore moradores de corticos como um dos
grupos assistidos, para que tenha condi¢bes de mapear a demanda, ora invisibilizada,

quando do primeiro atendimento dos casos;

b. incorpore tambem estratégias de criagdo e manutencdo de dados e arquivos
acerca dos casos atendidos, possibilitando a realizagdo de pesquisa e analise por

pesquisadoras e pesquisadores que desejem estudar os conflitos por moradia na cidade,
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em sua multiplicidade. Neste sentido, tanto o Projeto de Extensdo quanto o Ndcleo de
Terras e Habitacdo podem fazer parcerias/convénios, visando a reunido de melhores
condicGes de levantamento e anélise das demandas para proposi¢do de politicas publicas

junto aos grupos de interesse.

Nas entrevistas realizadas com técnicos do ITERJ e servidores do
NUTH/DPGE-RJ, ambos mencionaram a incompatibilidade da situacdo juridica
configurada pela relacdo locaticia com a possibilidade de regularizacdo fundiaria em
beneficio das pessoas que habitam os corticos. Esta compreensdo traduz-se em ainda
maior fragilidade para esses moradores, pois 0s riscos de remoc¢do na regido portuaria

demandam a defesa da posse e a possibilidade concreta de regularizacdo fundiaria.

De fato, na maior parte dos casos encontrados na primeira etapa, a relacao
locaticia subjaz ao campo formal, razdo pela qual ndo deveria servir para descartar a
possivel aplicacdo de politicas de regularizacdo fundiaria. Constatamos durante o
trabalho de campo no Nducleo de Terras e Habitacdo que a Lei de LocagGes utilizada
para defesa judicial dos moradores de corticos em eventuais acdes de Reintegracdes de
Posse, para descaracterizacdo do suposto esbulho possessério, em outros momentos,
sera utilizada para descaracterizar a demanda por regularizacéo fundiéria. No entanto, a
relacdo locaticia formal pode ndo alcancar o conjunto de moradores dos corticos, cujas

situacOes de locacdo sdo informais.

Desta forma, inclusive para que a referida legislacdo tenha condigdes de ter
impacto sobre a populacdo que mora, mostra-se fundamental fortalecer e criar politicas

municipais voltadas para os corticos.

Verificamos as relacbes estabelecidas entre a politica de preservacdo do
patriménio histérico-cultural e a possibilidade desses imdveis continuarem na regido,
mesmo em um contexto de profundas alteracfes e reestruturacdo urbanistica. Deste
modo, mostramos algumas das mobilizacdes entre as décadas de 1970 e 1980 que
afirmaram modos de vida tradicionais dos moradores do Porto, bem como 0s usos
residenciais e habitacionais do Centro, frente as propostas de expansao de um centro de

negocios, com a alteracdo dos parametros urbanisticos definidos para a regido portuaria.

Abordamos como, atualmente, a politica de patrimonializacdo que ja serviu a

protecdo de usos tradicionais e de algumas das edificagdes mapeadas, sofre alteracdes,
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como a proibicdo de novos tombamentos e a possibilidade de revogagdo daqueles
realizados a partir de 2009. Tal medida gerou uma perda significativa do potencial desse
instrumento de protecdo como ferramenta de luta para as populagdes locais. No caso da
regido portudria, a politica de preservacdo do patriménio funcionou como importante
instrumento para retirar os imoveis das dindmicas do mercado imobiliario e da
especulacdo a qual estariam submetidos. Este efeito ndo € natural de toda politica de
patrimonializacdo, tendo as caracteristicas e os efeitos destacados no presente estudo

resultado de processos sociais especificos que estdo empiricamente situados.

O estudo incorporou tambem descricdo e analise das principais legislacfes
urbanisticas incidentes sobre a regido portuaria. Essas revelam alteracfes nos padrdes de
parcelamento, uso e ocupacgdo do solo, traduzidas como alteragdes nos limites maximos
e minimos dos lotes, bem como desincentivo ao desmembramento e sucessivos
incentivos aos remembramentos. Inclusive, com ampliacdo gratuita do potencial
construtivo, 0 que aponta para a possibilidade de uma concreta concentracdo do solo
urbano na regido portuaria, além da verticalizacdo das constru¢cdes com porte muito

superior as construcGes compativeis com 0s usos tradicionais do Porto.

Diante deste quadro, concluimos que as fronteiras de protecdo da APAC estdo
em risco, uma vez que o0 entorno envolvente que pode aos poucos torna-las indcuas
como mecanismo que garantiu a permanéncia da populacdo que reside na regido
portuaria. A cidade neoliberal se configura também através das legislaces urbanisticas,
uma vez que usos e gabaritos podem se tornar variaveis em funcdo de contrapartidas
pecuniarias, como atualmente é possivel verificar na regido portuaria. H& uma
expressiva flexibilizacdo dos parametros urbanisticos, cuja variacdo passa a estar
inscrita em titulos comercializaveis, fazendo literalmente do espaco urbano um grande
produto, ja ndo adstrito ao mercado da terra. Alguns dos corticos mapeados encontram-
se em areas passiveis de emissdo de Cepacs, sendo seus residentes afetados de maneira

direta e indireta pelas transformacg6es apontadas.

Além disso, verificamos que passou a existir uma concentragcdo das decisdes
acerca da regido, definidas em Grupos de Trabalho(GTs) formados principalmente por
agentes da Prefeitura. Assim, a regido portuaria torna-se cada vez mais expressao de
uma estratégia global de governo, reduzindo as possibilidades de dissonancia externa e

interna & Municipalidade.
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Também apontamos para a possibilidade de a maior parte dos corticos
identificados na primeira etapa se localizarem em éreas privadas. Esta informacéo se
deve a alguns dos estudos e documentos consultados, que indicam a complexa situagédo

fundiaria da area, hipdtese que sé sera confirmada num terceiro momento da pesquisa.

No mapeamento junto aos 6rgaos, foram identificadas algumas acdes entre os
anos de 1990 e 2000 relativas aos corticos, embora exista apenas um Programa
Habitacional que atende de forma precaria a esta demanda, cuja proposta principal
implica em ruptura da relacdo de locacdo, uma vez que os beneficiarios passardo a ser
proprietarios dos imoveis. Além do mapeamento feito no ambito do Projeto Sagas, no
qual verificou-se compreensdo restrita acerca dos corticos — uma vez que apenas trés
deles foram reconhecidos como corticos na regido portudria —, o Programa Novas
Alternativas ndo realizou nenhum censo ou cadastro de maior f6lego, apesar de ter
promovido um levantamento de questdes que marcam essa tipologia de moradia. Dado
seu contexto de criacdo e vinculos, inserimos o Programa Novas Alternativas no ambito
de uma narrativa de recuperacao das areas centrais, embora esta dispersasse em projetos

por vezes antagonicos.

Registre-se que algumas das conclusdes resultantes dos precarios mapeamentos
realizados pela Prefeitura coincidem com conclusdes encontradas no primeiro Relatorio
desta pesquisa. Este fato aponta para algumas continuidades da demanda dos corticos e
dos perfis sociais dos moradores, embora, naquele momento (2003), o contexto na
regido central/portudria fosse menos hostil a permanéncia deles. Nem mesmo as
legislagbes de restricdo aos usos habitacionais tinham o conddo de colocar tantos

desafios a sua continuidade quanto o atual cendrio na regido portuaria.

Destaca-se a importancia de uma compreensdo dos corticos que abarque a
heterogeneidade encontrada. Assim, 0s corticos reconhecidos pela politica de protecdo
do patriménio histérico-cultural, cujos moradores foram contemplados com a aquisicao
dos imdveis, poderdo ser compreendidos como tais a exemplo daqueles que se formam
no presente e funcionam a partir do aluguel de cébmodos. Uma vez que estes podem ter
como importante narrativa de protecdo e defesa de uma politica habitacional, a
referéncia dos que ja foram assim reconhecidos, ainda que naqueles casos tenha-se

rompido com as relagdes de aluguel.
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Desta forma, é possivel evitar qualquer possibilidade de reproducdo da
limitacdo apontada na primeira parte deste estudo, acerca do fato de o aluguel
descaracterizar o cortico para fins de regularizacdo fundiéria, quando a maior parte

dessas relacdes locaticias ndo estdo configuradas num campo formal.

Por fim, apontamos a necessidade de producdo de materiais voltados para
difusdo de maiores informacGes acerca dos corticos e 0s desafios para 0 seu
reconhecimento juridico, propiciando um amplo espaco de debate acerca desta
modalidade de moradia. Com isso, serd possivel reivindicar que os usos dos imoveis
sejam reconhecidos, uma vez que esses servem de moradia permanente para diversos

grupos na cidade.
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