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Resumo:

A Olimpiada Rio 2016 consolida no Rio de Janeiro uma ldgica privada de planejar o territério em areas
da cidade de interesse do mercado imobilidrio. O marco legal criado para a viabilizacdo do Porto
Maravilha - requalificacdo urbana na regidao portudria no contexto de preparacdo da cidade para os
Jogos Olimpicos - deu as bases para as propostas de Operacdes Urbanas Consorciadas (OUCs) na
Baixada de Jacarepagua, onde se localizam os bairros da regidao administrativa da Barra da Tijuca,
principal frente de expansao do mercado imobiliario de alta renda e que concentrou os investimentos
e as intervencOes urbanas justificadas pelo megaevento esportivo. Hd duas OUCs propostas para a
regiao: a OUC das Vargens, ou Vargens Maravilha, e a OUC de Rio das Pedras, que pretende remover
por completo esta que é uma das trés maiores favelas do Brasil.
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RIO 2016 E A CONSOLIDACAO DE UMA NOVA
FORMA DE PLANEJAR A CIDADE

Operacdes Urbanas Consorciadas na Baixada de
Jacarepagua no Rio de Janeiro Pés-Olimpico

INTRODUCAO

A Olimpiada Rio 2016 consolida no Rio de Janeiro uma légica privada de planejar o
territério em areas da cidade de interesse do mercado imobilidrio. O marco legal criado para
a viabilizacdo do Porto Maravilha — requalificagcdo urbana na regiao portuaria no contexto de
preparacdo da cidade para os Jogos Olimpicos — deu as bases para as propostas de
Operacgbes Urbanas Consorciadas (OUCs) na Baixada de Jacarepagua, onde se localizam os
bairros da regido administrativa da Barra da Tijuca’, principal frente de expans3o do mercado
imobilidrio de alta renda e que concentrou os investimentos e as intervencdes urbanas
justificadas pelo megaevento esportivo. Hd duas OUCs propostas para a regido: a OUC das
Vargens, ou Vargens Maravilha, e a OUC de Rio das Pedras, que pretende remover por
completo esta que é uma das trés maiores favelas do Brasil, esta Ultima proposta ja na gestdo
do prefeito Marcelo Crivella (2017-2020).

As OUCs se estabeleceram em um momento em que o planejamento estratégico,
mais em linha com a ideologia neoliberal, se tornou hegemoénico como instrumento de
politica urbana. Os primeiros planos estratégicos do Rio de Janeiro foram produzidos na
década de 1990, com a influéncia de empresas de construgao civil e associacdes do mercado
imobilidrio. Mas foi na segunda metade dos anos 2000 que a alianca entre politicos de
diferentes espectros ideoldgicos nos trés niveis de governo e empresarios, durante o ciclo de
megaeventos esportivos (Pan-Americano, Copa das Confederacdes, Copa do Mundo,
Olimpiadas), que os projetos planejados enfim ganharam félego. O Rio de Janeiro se tornou,
assim, a cidade-vitrine e o local de experimento deste novo modelo de gestdo das cidades
baseado em parceiras publico-privadas.

Este texto estd divido em trés partes, além desta introdugdo e da conclusdo. A
primeira, define o que é neoliberalismo e suas especificidades no planejamento urbano. Em
seguida, entende-se como, e em que contexto econdmico, empresdrios e politicos se aliaram

1 Aregido administrativa da Barra da Tijuca é composta pelos seguintes bairros: Joa, Barra da Tijuca, Vargem Grande,
Vargem Pequena, Grumari, ltanhanga, Camorim e Recreio dos Bandeirantes.
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para colocar em marcha este projeto de cidade. Por fim, foca-se em como as OUCs, por meio
dos procedimentos de manifestacao de interesse, se consolidaram como o novo paradigma
do planejamento urbano no Rio de Janeiro. Para isso, analisa-se com mais profundidade as
propostas postas para a ocupacdo da Baixada de Jacarepagua em areas que, em sua maioria,
tinham destinagao agricola.

NEOLIBERALISMO, PLANEJAMENTO ESTRATEGICO E
EMPREENDEDORISMO URBANO

Entre as décadas de 70 e 80, surgiu uma nova diretriz no pensamento politico-
econOmico que ficou conhecida como “neoliberalismo”. David Harvey (2005, p. 12) definiu o
neoliberalismo como uma teoria das praticas politico-econ6micas que propde que o bem-
estar humano pode ser melhor estimulando as capacidades empreendedoras individuais em
uma estrutura institucional caracterizada por sélidos direitos a propriedade privada, livres
mercados e livre comércio. Este pensamento substituiu os ideais que se consolidaram nas
trés décadas que se seguiram a Segunda Guerra Mundial, principalmente nos paises
capitalistas avancados, de que o Estado deveria se concentrar no pleno emprego, no
crescimento econdmico e no bem-estar de seus cidaddos. O planejamento era liderado pelo
Estado, que usualmente possuia a posse de setores-chave da economia através de empresas
estatais. No fim dos anos 60, no entanto, o desemprego e a inflagdo se ampliaram enquanto
as receitas cairam e os gastos sociais dispararam. Houve uma decrescente rentabilidade na
indUstria e iniciou-se uma reestruturacdo do setor produtivo, com a terceirizacdo e a
globalizacdo a partir dos anos 1980.

A neoliberalismo vem sendo desde entdo o motor das transformacées urbanas nas
grandes cidades capitalistas, que assumiram um novo papel no periodo. Em razdo da
crescente importancia e autonomia das cidades, chegou-se a cogitar a criacdo da
Organizacao das Cidades Unidas (OCU) na Segunda Conferéncia das Nac¢Ges Unidas para os
Assentamentos Humanos da ONU, em Istambul, 1996. Segundo Maricato (2001, p. 57), as
propostas dos planos estratégicos para as cidades combinaram-se perfeitamente com o
idedrio neoliberal que orientou o “ajuste” das politicas econdmicas por meio do Consenso de
Washington, adequando cidades e paises aos novos tempos de reestruturacao urbana. O
Consenso de Washington e o plano estratégico, portanto, se complementariam: um em nivel
nacional e outro em nivel local.

O planejamento estratégico surgiu para substituir o modelo de planejamento urbano
fundado no modernismo funcionalista do periodo anterior. O novo modelo, inspirado em
conceitos e técnicas sistematizados na Harvard Business School, foi difundido no Brasil e na
América Latina por agéncias de cooperacdo, instituicdes multilaterais e consultores
internacionais, principalmente cataldes, apoiados no caso propagado como de sucesso de
Barcelona, além de reportagens de jornais e revistas (LIMA JUNIOR, 2010). A critica ao
planejamento modernista ajudou a incorporacdo de ideias neoliberais ao planejamento
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urbano. Carlos Vainer (2000) mostra como a competicdo se tornou a nova questdo a ser
enfrentada pelas cidades, ja que elas estariam submetidas as mesmas condi¢des e desafios
das empresas. Ele analisa o discurso do planejamento estratégico, que se estrutura
basicamente sobre a paradoxal articulacdo de trés analogias: a cidade é uma mercadoria, a
cidade é uma empresa, e a cidade é uma patria.

A cidade como mercadoria precisa ser posta a venda num mercado extremamente
competitivo, em que outras cidades também estao a venda. O marketing urbano ganha assim
destaque como determinante no processo de planejamento e gestdo das cidades, pois é o
marketing que constrdi a imagem que se quer transmitir para o exterior. Nesse sentido, nao
importa que a realidade seja de empobrecimento e deterioracdo urbana, uma imagem de
prosperidade e seguranca deve ter capacidade de atrair o publico-alvo estipulado pelo plano
estratégico. Invariavelmente, as cidades a venda buscam atrair a elite global, tanto em seu
momento de lazer, transitando por diferentes pontos do globo, como de trabalho, a frente de
grandes empresas transnacionais. Para esse publico, a cidade deve garantir uma experiéncia
urbana que se aproxime da imagem construida, ndo necessariamente a realidade vivida pela
maioria da populagao.

E com esse objetivo e sob essa légica que se organizam as politicas de intervencio
no espaco urbano das cidades em competicdo, com o provimento de equipamentos e
servicos que agradem ao publico almejado. Nao que antes do planejamento estratégico os
equipamentos urbanos nao fossem construidos para atender aos anseios da elite; a diferenca
é que isso se torna um projeto legitimo justificado pela atracdo de investimentos para
cidade, desqualificando assim qualquer questionamento sobre a utilizacdo de recursos
publicos em obras de pouco interesse da populagao em geral.

J4 a cidade como mercadoria de luxo coexiste com a cidade que aparece como
sujeito, assumindo a identidade de empresa (VAINER, 2000, p. 83). A transposicdo do
planejamento de empresas para o de cidades traz consigo a légica da gestdo
empreendedorista discutida por Harvey (1996) e os elementos que a caracterizam:
produtividade, competitividade e subordinacdao ao mercado. Nota-se aqui o protagonismo
dos empresarios nas decisdes de interesse publico, através das parcerias publico-privadas,
em novas instituicdes criadas para projetos especificos ou ainda dentro do aparelho
burocratico assumindo cargos publicos, ja que assim a cidade conseguiria ser gerida de forma
6tima, a empresarial. Mas essa transformacdo vai além do modo técnico de gestdo das
cidades, como expd&e Vainer (2000, p. 89):

O que nos parece central extrair destas leituras é que a analogia cidade-
empresa ndo se esgota numa proposta simplesmente administrativa ou,
como muitas vezes pretendem apresentar seus defensores, meramente
gerencial ou operacional. Na verdade, é o conjunto da cidade e do poder
local que estd sendo redefinido. O conceito de cidade, e com ele os
conceitos de poder publico e de governo da cidade sdo investidos de novos
significados, numa operagdo que tem como um dos esteios a
transformacdo da cidade em sujeito/ator econdmico... e, mais
especificamente, num sujeito/ator cuja natureza mercantil e empresarial
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instaura o poder de uma nova légica, com a qual se pretende legitimar a
apropriacdo direta dos instrumentos de poder publico por grupos
empresariais privados.

Por fim, a cidade como patria é a instauracdo do consenso para a estratégia ser
vitoriosa, o que se constituiu como uma negacao radical da cidade enquanto espaco politico
(VAINER, 2000, p. 91). No roteiro para se chegar ao consenso estd a constru¢do de um
sentimento de crise entre seus moradores, a fim de que o projeto pactuado entre liderangas
publico e privadas possa resgatar a cidade para o progresso. Portanto, a necessidade de se
chegar a acordos que coloquem de lado as diferencgas seria a Unica forma de ser competitivo
em disputa t3o ferrenha como a do mercado de cidades. E nesse contexto que intervengdes
de vulto servem para, além de mostrar para fora uma imagem de pujanca, reforcar para
dentro a identidade e o patriotismo civico.

A transformacao do sentimento de crise em patriotismo de cidade, segundo Vainer,
é o passo indispensavel para perdurar a unidade e o consenso. A construcao da cidade como
empresa substitui a politica ao negdcio e a cidade como patria excluiu os dissidentes, ja que
eles ndo estariam contra um determinado projeto, mas sim contra a prépria cidade. E a
forma encontrada pelo planejamento estratégico de banir a politica da cidade, através de
uma unificacao autoritdria e despolitizada dos citadinos.

Sede dos Jogos Olimpicos de 2016 e da Copa do Mundo de 2014, apds ter recebido o
Pan-Americano em 2007, o Rio de Janeiro seguiu a risca o receituario do planejamento
estratégico. A Prefeitura da cidade passou a investir na construcdo de uma imagem de
transformacdo a partir da nova condicdo de Cidade Olimpica. Na década anterior, o modelo
de planejamento estratégico ja havia se difundido, tendo o seu primeiro plano formulado no
governo Cesar Maia (1993-1996), mas é na segunda metade dos anos 2000 que este modelo
se consolida.

PROJETO OLIMPICO: O CASAMENTO ENTRE POLITICOS E
EMPRESARIOS

A coalizdo de poder construida no final dos anos 2000 foi chave para o projeto que se
estabeleceria de forma hegemédnica no Rio de Janeiro na década seguinte. Isso porque em
2009 assume a prefeitura da cidade o candidato do Partido do Movimento Democratico
Brasileiro (PMDB), Eduardo Paes, apadrinhado pelo entdo governador Sérgio Cabral, também
do PMDB, que havia vencido as eleices ao Governo do Estado dois anos antes. Cabral
gozava de grande legitimidade e apoio mididtico naquele momento dado pelo crescimento
econOmico, baixo desemprego e pelo inicio de um projeto na area de seguranca publica que
garantiria a sua reeleicdo em 2010: as Unidades de Policia Pacificadora (UPPs). As UPPs foram
instaladas em favelas cariocas préximas a bairros de alta renda, em dareas relacionadas aos
grandes eventos esportivos e no circuito turistico da cidade. Cabral acabou preso em 2016
pela operacgdo Lava Jato da Policia Federal, se tornando réu em pelo menos 15 processos que
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apuram pratica de corrupcdo, lavagem de dinheiro e formacdo de quadrilha, ja tendo sido
condenado em trés deles’.

Eduardo Paes, proveniente da oposicao de direita ao Partido dos Trabalhadores (PT),
encontrou na filiacdo ao PMDB um caminho para se aproximar do poder estabelecido no
governo federal pelo PT desde a elei¢cao de sua principal figura, o presidente Luiz Indacio Lula
da Silva, em 2002. Durante o primeiro mandato de Lula, Paes chegou a chamar o presidente
de “chefe de quadrilha”, mas nas elei¢cdes a prefeitura, em 2008, Sérgio Cabral aproximou os
dois. Na campanha, Paes reforcava a possibilidade de uma parceria inédita entre os governos
municipal, estadual e federal, pacificando as disputas politicas que, segundo ele, impediriam
o Rio de Janeiro de avancar. Cabral fazia o mesmo discurso e o slogan do Governo do Estado
no periodo foi “Somando Forcas”. Eduardo Paes sempre foi um politico de estreita ligacdo
com o setor imobilidrio da cidade, desde o inicio de sua carreira como subprefeito da Barra
da Tijuca e Jacarepagua no inicio dos anos 1990, e teve amplo apoio de empresdrios deste e
de outros setores para chegar ao poder>.

Outro fato importante do periodo foi o fortalecimento da alianca entre o PT e o
PMDB no governo federal, com o PMDB assumindo a vice-presidéncia da republica com
Michel Temer nas elei¢ées de 2010; o pleito foi vencido por Dilma Rousseff (PT). A mesma
chapa se reelegeu ja com dificuldades em 2014, com uma margem estreita de votos para o
senador do Partido da Social Democracia Brasileira (PSDB), Aécio Neves. Dilma foi ministra de
Minas e Energia e ministra-chefe da Casa Civil nos mandatos de Lula (2003-2010), que
terminou seu governo com uma popularidade de 87%°, conseguindo assim fazer a sua
sucessdo com certa facilidade. Ela nunca havia participado de uma eleicdo majoritaria antes
e era conhecida por ter um perfil mais técnico do que politico. Mesmo assim, Dilma foi
alcada por Lula ao cargo mais alto do pais, tamanha era a popularidade da lideranca petista.

Estabeleceu-se entdo um arranjo politico em que o PT, em troca do apoio
parlamentar do PMDB na esfera federal, sustentava e compunha os governos do PMDB no
estado e no municipio do Rio de Janeiro. Este foi um dos fatores que permitiu que a cidade
fosse destino de macigos investimentos federais diretos ou indiretos, por meio de empresas
estatais como a Petrobras, potencializados também pela descoberta da camada pré-sal de
petréleo no litoral norte. O estado do RJ era ainda fundamental para a politica econémica do
PT de financiamento de empresas privadas e de grandes projetos de desenvolvimento
através de bancos publicos, principalmente via Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES), no que ficou conhecido como a politica de “campeds nacionais”.
Além disso, o Rio de Janeiro é a cidade brasileira com mais visibilidade no exterior, e sua

2 Sérgio Cabral condenado pela 32 vez. Estaddo, 20 out. 2017. Disponivel em
http://politica.estadao.com.br/blogs/fausto-macedo/sergio-cabral-condenado-pela-3a-vez/. Acesso em 5 dez.
2017.

3 Para um aprofundamento sobre o inicio da carreira de Eduardo Paes, ver capitulo 2 em COSENTINO, 2015

4  Popularidade de Lula bate recorde e chega a 87%, diz Ibope. G1, 16 dez. 2010. Disponivel em
http://g1.globo.com/politica/noticia/2010/12/popularidade-de-lula-bate-recorde-e-chega-87-diz-ibope.html.
Acesso em 5 dez. 2017.
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transformacdo era vista como essencial para projetar uma nova imagem do Brasil para fora
do pais.

E nesse contexto que ocorre a escolha da cidade para sediar a Olimpiada de 2016, o
gue também criou as condicdes para se alterar as regras de endividamento e aumentar a
capacidade de investimento do municipio. A eleicdo foi realizada pelo Comité Olimpico
Internacional (COI) em Copenhague, em outubro de 2009, na presenca dos principais lideres
politicos, empresariais e do esporte brasileiro®. Apdés a realizagdo dos Jogos, surgiram
denuncias de compra de votos de membros do COI por parte de um empresdrio ligado a
Sérgio Cabral®, o que teria garantido a vitdria sobre Madri, Téquio e Chicago.

A noticia de que o pais receberia a Olimpiada de 2016 aumentava ainda mais a
euforia entre os brasileiros. Em discurso, Lula anunciava que o Brasil havia conquistado sua
cidadania internacional. O otimismo generalizado era calcado no crescimento econémico e
na reducdao da pobreza, mas também num empenho permanente de constru¢ao simbdlica
por parte das liderangas politicas de que o eterno “pais do futuro” estaria deixando a
pobreza para tras, entrando finalmente no seleto grupo de paises desenvolvidos. O clima de
exaltacdo do Rio de Janeiro definiu o Dossié de Candidatura brasileiro. A cidade é
apresentada como um cendrio incrivel e inigualdvel, com potencial de oferecer imagens
extraordindrias durante as competicées. O carater afetuoso e caloroso de seu povo, assim
como a hospitalidade, o espirito de festa e a paixao dos brasileiros pelo esporte sdo
destacados como fundamentos da experiéncia olimpica proposta pela cidade.

A solidez da economia brasileira e o apoio total e unificado dos trés niveis de governo
e da sociedade para viabilizar os Jogos, a partir de um or¢camento sélido e conservador, foi
constantemente reafirmado. A Candidatura Rio 2016 se destacou por ser um projeto coeso e
integrado que beneficiaria a cidade e o pais de forma duradoura. O legado, supostamente
alinhado aos planos de desenvolvimento de longo prazo, reforcaria o tecido social e
ambiental do Rio de Janeiro e do Brasil, satisfazendo as necessidades da populag¢do carioca,
gue passaria a usufruir de uma infraestrutura modernizada. A perspectiva do Brasil como
uma inspiracdo e pais incentivador do esporte para todo o continente é também central, e a
América do Sul é colocada como um continente jovem e promissor. Os Jogos Rio 2016,
naquele momento, sdao apresentados como uma oportunidade.

Diferente de outras candidaturas do Rio de Janeiro, como as que se deram para sediar
a Olimpiada de 2004 e 2012, o projeto vencedor em Copenhague tinha como centralidade a
Barra da Tijuca. A regido olimpica recebeu a maior parte das modalidades esportivas e foi la
gue se ergueu o Parque Olimpico e a Vila dos Atletas. Desde a década de 1970, a Barra da
Tijuca se consolidou como area de expansao de alta renda da cidade do Rio de Janeiro,
marcada por incorporacdes de luxo com base em condominios fechados. A regido se
caracteriza por possuir poucos e grandes proprietarios de terra, que ha quatro décadas

5 Em 2007, o Brasil ja havia sido escolhido para receber a Copa do Mundo de 2014.

6 Franca investiga suposto esquema de propina na escolha do Rio como sede olimpica. El Pais, 4 mar. 2017.
Disponivel em http://brasil.elpais.com/brasil/2017/03/03/politica/1488573024_150847.html. Acesso em 5 dez.
2017.
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respondem por denuncias de grilagem e disputas na justica. Dois sdo os principais: Carlos
Carvalho, da Carvalho Hosken, e Pasquale Mauro, ligado a RJZ Cyrela.

Carlos Carvalho integrou a delegacao brasileira que esteve em Copenhague em 2009.
Suas terras e seus empreendimentos se encontram principalmente na zona da Av. Abelardo
Bueno — também chamada de eixo Olimpico — e nas avenidas que a cortam (Salvador Allende
e Ayrton Senna), limite entre a Barra da Tijuca e Jacarepagud, onde se efetivaram as
principais intervencdes urbanas para a Rio 2016 e se ergueu o Parque Olimpico (COSENTINO,
2015). A Carvalho Hosken foi fundada em 1951 e chegou a participar da construcdo de
Brasilia, mas a partir de 1970, quando Carlos Carvalho adquiriu cerca de 10 milhdes de
metros quadrados na Barra da Tijuca, a empresa passou a se dedicar exclusivamente a
projetos no bairro. Estima-se que Carvalho ainda tenha 6 milhdes de metros quadrados de
terrenos em atividade especulativa aguardando o melhor momento para serem
incorporados’.

Outro proprietario de terra beneficiado pela expansao da cidade em direcao a regiao
da Barra da Tijuca foi Pasquale Mauro. O Plano de Estruturacao Urbana (PEU) das Vargens de
2009 e as obras de infraestrutura realizadas no primeiro mandato de Eduardo Paes
garantiram a ele uma sobrevalorizagdao dos terrenos do Grupo Rio Mar, localizados nessa
regido da Baixada de Jacarepagud (COSENTINO, 2015). Estima-se que familia do empresario
italiano, que chegou ao Brasil aos seis anos de idade, possui cerca de 10 milhdes de metros
guadrados no eixo Barra da Tijuca — Vargens — Recreio dos Bandeirantes, onde mora na
Fazenda Parque Recreio, uma darea de 2,5 milhdes de metros quadrados ao lado da Av. das
Ameéricas, principal via do bairro; o terreno contiguo, uma area de 5,5 milhdes de metros
quadrados batizada de Granjas Calabria, também é dele®.

Carlos Carvalho e Pasquale Mauro faziam parte de uma lista de quatro grandes
proprietarios que despontavam como os donos da Barra na década de 1980 e, quase 40 anos
depois, ainda mantém latifindios urbanos em atividade especulativa na regidao. Durante todo
esse periodo a concentra¢do fundiaria se manteve praticamente inalterada, fato que fez com
gue o bairro se mantivesse sendo ocupado pela populagdo de maior poder aquisitivo da
cidade, publico preferido pelos empresarios nos langamentos imobiliarios. No processo de
preparacdo para a Olimpiada, os dois se aliaram as maiores empreiteiras do pais,
possibilitando a entrada das mesmas no mercado local. Proprietarios de terra e empreiteiras
foram diretamente beneficiados pelos bilhdes de reais investidos pela Prefeitura do Rio
justificados pela realizagdo da Olimpiada (COSENTINO, 2015).

E o0 caso da Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilidrio, que inaugurou sua regional
carioca em abril de 2010. Seu primeiro residencial foi langado em junho de 2011 no Recreio
dos Bandeirantes, local que antes sé permitia a construcdo de casas. Outras empresas que

7  Carlos Carvalho, o dono da Barra da Tijuca. Exame.com, 29 jun. 2011. Disponivel em
http://fexame.abril.com.br/revista-exame/edicoes/995/noticias/carlos-carvalho-o-dono-da-barra-da-tijuca.
Acesso em 26 dez. 2014.

8 Pasquale Mauro é alvo de dezenas de processos em que é acusado de posse ilegal na regido da Barra. O
Globo Online, 3 jul. 2011. Disponivel em http://oglobo.globo.com/rio/pasquale-mauro-alvo-de-dezenas-de-
processos-em-que-acusado-de-posse-ilegal-na-regiao-da-barra-2720984. Acesso em 28 dez. 2014.
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atuam em todo o pais e que aproveitaram o momento de expansdo da Barra foram a
Odebrecht Realiza¢cOes e a Andrade Gutierrez. Até o inicio de 2012, a Odebrecht Realiza¢des
tinha trés empreendimentos comerciais lancados na regido da Av. Abelardo Bueno, a mesma
do Parque Olimpico. J& a Andrade Gutierrez fez parte do Consdrcio Rio Mais, responsavel
pela construgao do Parque Olimpico, junto com a Odebrecht e a Carvalho Hosken. As ultimas
duas também fecharam parceria para a constru¢ao do super condominio llha Pura, a Vila dos
Atletas da Rio 2016.
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Figura 1- Imagem Satélite - Proprietarios de terra do perimetro da OUC
Vargens e as principais obras olimpicas

A
]

Fonte: MONTEIRO e COSENTINO. 2017
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Eduardo Paes teve contato com Carlos Carvalho e Pasquale Mauro no inicio da sua
carreira politica, no inicio da década de 1990. Aos 23 anos, ele assumiu a subprefeitura da
Barra da Tijuca e Jacarepagua e conduziu uma violenta politica de remocdo de favelas em
beneficio dos grandes proprietarios locais. Seu discurso pela legalidade, no entanto,
esbarrava na contradicdo de que muitas daquelas terras estavam em conflito judicial e que
0s mesmos proprietdrios eram acusados de grilagem de terra devoluta. Mas a remocado de
familias de baixa renda do bairro era fator de valorizagao das terras. A Associagdo Comercial
e Industrial da Barra da Tijuca (Acibarra) — composta pelos proprietarios de terra além de
donos de cadeias de shopping e comerciantes — patrocinava as ag¢des, chegando até a
construir conjuntos habitacionais na periferia para o reassentamento das familias.

Paes colheu fruto de suas acbes, e em 1996 foi eleito o vereador mais votado da
cidade com o apoio dos empresarios locais, iniciando assim sua carreira politica. A estreita
relacdo entre investimentos publicos em infraestrutura, alteraces na legislacdo urbanistica e
valorizacdo fundiaria, base do negdcio dos setores imobilidrios e de construcdo civil, vém
permanentemente influenciando as decisdes do poder publico e as eleicGes municipais. Foi
esta confluéncia de fatores que levou a Olimpiada para a Barra da Tijuca, como resumiu em
2014 um profissional do mercado imobilidrio: “Costumamos dizer que a Copa foi do Brasil,
mas as Olimpiadas n3o s30 nem do Rio, sdo da grande Barra”®. A Olimpiada passou ent3o a
ser um forte argumento para justificar intervengdes urbanas profundas e limitadas no tempo,
impondo uma forma autoritdria de governar.

A coalizdo que se fortalece no fim dos anos 2000 tem o primeiro baque com a
tentativa do senador Lindbergh Farias (PT) em se tornar governador do Rio de Janeiro em
2014. A candidatura do senador fez com que o PT desembarcasse do governo do PMDB no
estado. O fato se deu a contragosto de Lula e de Sérgio Cabral, que deixou o cargo de
governador em abril de 2014 extremamente desgastado apds as manifestacdes de junho de
2013; o fato também estimulou o movimento de Lindbergh. Centenas de jovens
permaneceram por meses acampados na porta da casa de Cabral pedindo a sua destituicao,
em movimento conhecido por Ocupa Cabral. Em abril, assumiu o poder seu vice, Luiz
Fernando Pezdo (PMDB), que conseguiu se reeleger para o mandato 2015 - 2018.

Ja Dilma Rousseff acabou sofrendo um golpe midiatico-judicial-parlamentar no inicio
de 2016 e durante os Jogos Olimpicos do Rio de Janeiro ja ndo estava mais na presidéncia da
republica. A crise econdmica que atingiu o pais em 2015 e uma dura politica de ajuste fiscal
aplicada por ela, contrariando o discurso de sua campanha de 2014, fez com sua aprovagao
alcangasse niveis baixissimos. Rousseff acabou substituida por seu vice, Michel Temer
(PMDB), que junto com o deputado federal Eduardo Cunha (PMDB) orquestrou a sua queda.
O impeachment marcou o fim do pacto entre PT e PMDB, que foi a base de sustentacdo
politica e econdmica das transformacgdes que ocorreram no Rio de Janeiro na ultima década.

9 Frase do gerente de incorporagado da MDL, Humberto Pimentel. Jacarepagua lidera valorizagdo de imoveis no
Rio no primeiro semestre de 2014. O Globo Online, 11 ago. 2014. Disponivel em
http://oglobo.globo.com/rio/bairros/jacarepagua-lidera-valorizacao-de-imoveis-no-rio-no-primeiro-semestre-de-
2014-13537935. Acesso em 23 jan. 2015.
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Em ambito municipal, Eduardo Paes também perdeu espaco. O deputado federal
Pedro Paulo, segundo homem de seu governo e com a campanha mais cara entre os
candidatos ao Palacio da Cidade nas eleicGes de 2016, sequer chegou ao segundo turno.
Marcelo Crivella e Marcelo Freixo, que decidiram o pleito, tinham em comum o discurso de
construir uma cidade menos empresarial, o que ficou sintetizado no slogan do vencedor das
elei¢des; Crivella prometeu “cuidar das pessoas” e se tornou prefeito do Rio de Janeiro. Sem
conseguir fazer o seu sucessor, as coisas sé pioraram para Paes. Seus principais aliados foram
presos e/ou condenados e denuncias comegaram a envolver o seu nome.

Em dezembro de 2016, foi decretado pela justica o bloqueio de seus bens, Paes foi
acusado de improbidade administrativa na construcdo do Campo de Golfe Olimpico da Barra
da Tijuca®™. A obra beneficiou a construtora Fiori Empreendimentos, e o negdcio se deu nas
terras de Pasquale Mauro. H4 ainda denuncias de corrupgdo nas obras do Porto Maravilha,
gue constavam na Matriz de Responsabilidades da Olimpiada de 2016. Suspeita-se que o
consorcio encarregado da execucdo do projeto formado pelas empreiteiras OAS, Carioca
Engenharia e Odebrecht tenha pago suborno a Eduardo Cunha para garantir a liberacdo de
recursos do FGTS para o financiamento das obras. Também no Porto, RS 112,3 milhdes
originalmente destinadas para obras de infraestrutura em uma favela da regido foram
desviados para a construcdo do Museu do Amanh3"'. Segundo o ex-prefeito, a obra seria
feita com recursos privados™.

J& em abril de 2017, o responsavel pelo pagamento de propinas da Odebrecht,
Benedicto Barbosa da Silva Junior, denunciou que o ex-prefeito recebeu RS 16 milhdes para
facilitar contratos relativos as Olimpiadas de 2016*. RS 11 milh&es teriam sido repassados no
Brasil e outros RS 5 milhdes por meio de contas no exterior. Na planilha de corrupgdo da
Odebrecht, o apelido de Paes era Nervosinho. Em novembro de 2017, a cupula do PMDB do
Rio de Janeiro se juntou a Sérgio Cabral na pris3o™, acusada de corrupgdo por dendncias
ligadas a mafia dos transportes no Estado. Foram presos o presidente da Assembleia
Legislativa do Rio de Janeiro (Alerj), o deputado Jorge Picciani, e os deputados Paulo Melo e
Edson Albertassi. Foi apds as prisdes que Paes decidiu deixar o PMDB e procurar outras
legendas para se candidatar ao governo do Estado em 2018.

Justica bloqueia bens de Eduardo Paes em agao sobre improbidade administrativa. Estadao, 9 dez. 2016.
Disponivel em http://politica.estadao.com.br/noticias/geral,justica-bloqueia-bens-de-eduardo-paes-em-acao-
sobre-improbidade-administrativa,10000093553. Acesso em 5 dez. 2017.

Dinheiro de obra em favela foi para Museu do Amanha. Estadao, 26 abr. 2017. Disponivel em
http://brasil.estadao.com.br/noticias/rio-de-janeiro,dinheiro-de-obra-em-favela-foi-para-museu-do-
amanha,70001752056. Acesso em 5 dez. 2017.

Prefeitura da inicio as obras do prédio do Museu do Amanha. Prefeitura do Rio de Janeiro, 1° nov. 2011.
Disponivel em http://www.rio.rj.gov.br/web/guest/exibeconteudo?article-id=2266153. Acesso em 5 dez. 2017.

Delagao da Odebrecht: Paes é suspeito de levar mais de R$ 15 milhdes em propina por Olimpiada. G1, 11
abr. 2017. Disponivel em https://g1.globo.com/rio-de-janeiro/noticia/paes-levou-mais-de-r-15-milhoes-em-
propina-pela-olimpiada-diz-delator.ghtml. Acesso em 5 dez. 2017.

Jorge Picciani e Paulo Melo se entregam a policia no Rio. Folha de SP, 16 nov. 2017. Disponivel em
http://www1.folha.uol.com.br/poder/2017/11/1935897-presidente-da-alerj-se-entrega-a-policia-no-rio-apos-
tribunal-determinar-prisao.shtml. Acesso em 5 dez. 2017.
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Nas eleicGes para governador do Estado, ja filiado ao Democratas (DEM), Paes chegou
ao segundo turno, mas perdeu para o novato Wilson Witzel, do Partido Social Cristdo (PSC).
O ex-juiz federal foi eleito com o apoio da familia Bolsonaro, no impulso da eleicdo de Jair
Bolsonaro (Partido Social Liberal, PSL) a presidéncia da republica. Para chegar ao posto mais
alto do executivo federal, Bolsonaro teve o caminho facilitado pela prisdo do ex-presidente
Luiz Indcio Lula da Silva, primeiro colocado em todas as pesquisas eleitorais, decretada pelo
juiz Sérgio Moro em abril de 2018. Lula foi acusado de corrupcdo e lavagem de dinheiro em
um controverso processo judicial. Apds a eleicdo de Bolsonaro, Moro foi convidado e aceitou
ocupar o cargo de ministro da Justica e Seguranca Publica no novo governo federal. O
ministro se comprometeu a continuar o combate a corrupgdo e o presidente eleito prometeu
intensificar a agenda liberal com privatizacdes e corte de gastos publicos.

E nesse contexto de intensa reestruturacdo das aliancas politicas que viabilizaram o
modelo de gestdo das cidades na ultima década, e de intensificacdo das bases neoliberais
que o compunha, que as operagGes urbanas consorciadas se consolidam como o novo
paradigma de planejamento urbano no Rio de Janeiro.

RIO 2016: A CONSOLIDAGCAO DE UM NOVO PARADIGMA
DE PLANEJAMENTO URBANO

Se na virada da década de 1960 para 1970 o planejamento modernista centrado no
Estado era o locus da representacao do interesse publico no desenho da cidade, este modelo
se enfraquece com a ascensdo do planejamento estratégico (VAINER, 2000; LIMA JUNIOR,
2010), mais em linha com a ideologia neoliberal emergente. Mesmo com os primeiros planos
estratégicos tendo sido produzidos na década de 1990 com a influéncia de empresas de
construcao civil e associagdes do mercado imobiliario, € na segunda metade dos anos 2000,
com o ciclo de megaeventos, que o planejamento privado se institucionaliza no Rio de
Janeiro por meio das parcerias publico-privadas e de seu principal instrumento, as Operacdes
Urbanas Consorciadas.

A OUC foi regulamentada no Brasil com a aprovac¢do do Estatuto das Cidades™ em
2001, instrumento inspirado nas experiéncias concebidas na capital paulista na década
anterior. Fix (2001) lembra que em S3o Paulo, desde o governo Janio Quadros (1985-1988),
eram negociadas alteragdes casuisticas na lei de zoneamento para que o lucro adicional das
construtoras fosse destinado a construir casas populares na periferia, para reassentar
moradores removidos de favela. O projeto de lei, que ficou conhecido como “Lei do
Desfavelamento”, foi criado para retirar as favelas da area central da cidade através de
parcerias publico-privadas. A lei servia tanto para areas ja ocupadas, em que o proprietario
desejasse a reintegracdo de posse, como para terrenos vazios, onde a empresa que estivesse

15 Lei 10.257/2001, Segéo X.
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interessada poderia construir além do permitido pelo zoneamento da darea, desde que
pagasse uma contrapartida.

Nos anos 1990, essas parcerias passaram a ser chamadas de “Operacgbes
Interligadas”, que através da justificativa do beneficio social tornou frequente a abertura de
excecdes na legislacdo urbana. O passo seguinte foi a criacdo das “Operag¢des Urbanas”, que
definiu um perimetro para que as novas regras — como um volume determinado de potencial
construtivo a ser negociado e um programa de utilizacdo dos recursos — fossem aplicadas.
Com as Operacbes Urbanas, os recursos poderiam ser destinados a obras de infraestrutura e
servicos, ndo apenas a construcdo de habitacdo de interesse social, desde que dentro da
area definida. A venda de potencial construtivo faria em tese com que o poder publico
capturasse a mais valia urbana gerada a partir das intervengdes no espago.

Os grandes eventos esportivos e principalmente a Olimpiada 2016 se tornaram um
forte argumento para se intervir na cidade, drenando recursos para dreas de interesse de
empresas vinculadas ao setor imobilidrio, como a Barra da Tijuca. Produzir a ideia de que as
intervengdes olimpicas foram financiadas pela iniciativa privada através de PPPs serviu a
esvaziar o debate publico sobre as prioridades de investimento na cidade, ja que recursos
privados no desenvolvimento urbano seriam bénus de empresarios bem intencionados,
chamados a investir por prefeitos de bom transito, estando a populacdo no papel de
agradecer, ndo de participar e intervir (COSENTINO, 2015). Simular o investimento privado
inviabiliza qualquer questionamento sobre a utilizagao de recursos em obras de pouco ou
nenhum interesse da populacdo, e a melhor forma de fazer isso é por meio das OUCs. No
Porto Maravilha, modelo em que reiteradamente o dito investimento privado teria sido
viabilizado, os cerca de RS 5 bilhdes aplicados na operagdo vieram do FGTS por meio da Caixa
Econ6émica Federal.

A Baixada de Jacarepagua é a area que mais cresceu na cidade nas ultimas décadas
e seu desenvolvimento sempre esteve vinculado a interesses privados. A incorporagao de
suas terras ndo seria possivel sem a intervencdo estatal, tanto na criacdo de um plano de
ocupacdao como no investimento em infraestrutura de acesso e urbanizacdo. Até o fim da
década de 60, a regido era um imenso triangulo praticamente desabitado, com os lados
formados pelos macicos da Tijuca e da Pedra Branca e pelo litoral. Havia alguns loteamentos
populares na area limitrofe a Jacarepagud, como o entdo recém-construido conjunto
habitacional Cidade de Deus, além de dois loteamentos de grande porte aprovados desde a
década de 1940, de lados opostos préoximos ao mar, mas ainda com ocupacao rarefeita e de
carater de segunda residéncia: o Tijucamar/Jardim Oceanico, de um lado, e o Recreio dos
Bandeirantes, de outro. O espaco restante era formado por grandes glebas, que podiam
apresentar algum tipo de agricultura de subsisténcia, mas na maioria dos casos eram terras
simplesmente desocupadas. A regido era vista como drea turistica e de veraneio até a
elaboracdo do plano de ocupacdo para a darea, pelo arquiteto e urbanista Lucio Costa
(CARDOSO, 1989, p. 160-161).

No fim da década de 1960, havia um debate publico sobre como deveria ser feita a
ocupacdo da Baixada de Jacarepagud, que estaria ameacada pelo crescimento das favelas,
como temiam os jornais da época. A regido estaria comprometida urbanisticamente devido a
omissdo do Estado. A demanda era tornar a Barra da Tijuca uma zona turistica e planificada,

13



XV” ENANPUR
' NATALQ 019
27 a3 3Imaio

e ndo um aglomerado de edificios como Copacabana e outros bairros, segundo editoriais do
Jornal do Brasil. O risco seria eminente, ja que as obras rodoviadrias com tuneis e estradas
gue integrariam a Baixada de Jacarepagua a Zona Sul, regido mais dinamica do mercado
imobilidrio até entdo, estariam prontas em 1970, O governador do Estado da Guanabara,
Negrdo de Lima, respondeu ao debate publico suspendendo a concessao de novas licengas
na area e convidando o prestigiado arquiteto e urbanista Lucio Costa, que havia projetado a
nova capital federal, Brasilia, para desenvolver o ordenamento territorial da Baixada de
Jacarepagua. O arquiteto se colocava o desafio de planejar uma ocupacgao que preservasse a
beleza natural da baixada, pois acreditava que se ela se desse nos moldes usuais dos bairros
da cidade seria destruida.

O Plano Piloto da Baixada de Jacarepagua foi muito elogiado nos jornais e recebido
como uma solucdo para o desenvolvimento urbano da regido, de forma a corrigir o que eram
vistos como erros da ocupacdo da Zona Sul, como a alta densidade e a proliferacdo de
favelas. As administracbes que se sucederam investiram macicamente em infraestrutura —
pavimentacdo, abastecimento de agua e eletricidade — ndo faltando esforcos para urbanizar
esta nova frente de expansdo da cidade, o que permitiu o crescimento da ocupagdo nas
décadas seguintes (CARDOSO, 1989); ndo sem conflitos, tanto fundidrios como a constante
pressao do setor imobilidrio sobre a municipalidade para mudangas no zoneamento previsto
por Costa.

Apesar de entender que as empresas imobilidrias sdo “a forca viva que impele o
crescimento das cidades”"’, Lucio Costa foi contra a tentativa de emancipacdo da Barra da
Tijuca do municipio do Rio de Janeiro, fato que ocorreu no fim da década de 1980 com a
realizacdo de um plebiscito, pois acreditava que esta seria uma forma do setor imobilidrio
controlar o uso e ocupacdao do solo da regido (COSENTINO, 2015). Ele defendia que a
atividade das empresas tivesse um duplo freio: autoridade municipal e cdmara dos
vereadores. Segundo Costa, a “absurda (tentativa de) ‘autonomia’ (da Barra da Tijuca) foi
simplesmente inventada por alguns conhecidos empresdrios bem apessoados e atuantes”,
gue ficariam com “a faca e o queijo nas maos”. Lucio Costa acreditava que “a emancipacado
seria o primeiro inadvertido passo para a futura copacabanizacdo da Barra”.

Se Negrdo de Lima estivesse a frente da administracdao do Rio de Janeiro nos anos
2010, muito provavelmente faria um chamamento publico a empresas privadas para que
planejassem a ocupacdo da area de acordo com seus interesses, entregando a faca e o queijo
diretamente nas mados do capital imobilidrio. Isso porque as Operagées Urbanas
Consorciadas, que costumam ser precedidas e modeladas por Procedimentos de
Manifestacdo de Interesse (PMI), acabaram por se tornar o novo paradigma de planejamento
de areas atrativas ao mercado imobilidrio nas principais cidades brasileiras. Assim, os estudos
passaram a ndo mais ser feitos por técnicos das secretarias de planejamento do estado, mas
diretamente pelos funciondrios das empresas construtoras que pretendem explorar
comercialmente as areas de interesse.

16 Falta de Planos ameaga futuro da Barra da Tijuca. Jornal do Brasil. Rio de Janeiro, 1° set. 1968. 1° Caderno,
p. 22.

17 Lucio Costa condena a proposta de emancipagao. O Globo. Rio de Janeiro, 1° jul. 1988. p. 10.
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O primeiro passo é o poder publico convocar empresas interessadas para
desenvolver planos, estudos, levantamentos e investigacdes conforme as diretrizes
publicadas pelo PMI em edital no Didrio Oficial, contendo um prazo de apresentacdo de
propostas. Apds a escolha do estudo mais adequado — caso haja mais de um — a Prefeitura
propde um Projeto de Lei Complementar que estipula as mudangas necessarias na legislacao
de uso e ocupacao do solo e define as regras da Operagdo Urbana Consorciada, assim como
os procedimentos para a licitacdo. E a empresa — ou o consércio de empresas — vencedora
da licitacdo que deve ressarcir a empresa responsavel pelos estudos, sendo que é permitido
gue a mesma empresa que faga os estudos e posteriormente participe da licitacdao. A base
legal do PMI se encontra no artigo 21 da Lei Federal n? 8.987/1995, sobre o regime de
concessao e permissdo da prestacao de servigcos publicos previsto no art. 175 da Constituicdo
Federal; na Lei Federal n2 11.079/04; e na Lei Complementar Municipal n2 105/09.

Na Baixada de Jacarepagua, onde se concentrou a maior parte dos investimentos
publicos da Olimpiada 2016, dois PMIs foram apresentados de acordo com a modelagem
criada pela OUC do Porto Maravilha: o primeiro, em 2015, relativo a regido das Vargens® e o
segundo, em 2017, para a regido de Rio das Pedras e seu entorno'’, j4 no mandato do novo
prefeito da cidade, Marcelo Crivella (2017-2020). Estas areas teriam destinacao agricola, em
chacaras e sitios ou, em alguns casos, foram demarcadas como “areas a estudar” no Plano
Lucio Costa. Isso porque em boa parte sdao ambientalmente frageis, alagadicas e proximas as
lagoas da regido. Nas figuras a seguir, os perimetros das operacdes em imagens dos PMIs
publicados em Didrio Oficial e o Plano Lucio Costa com os perimetros das OUCs propostas
delimitados.

18 SECPAR PMI N° 05/2015

19 GP/SUBPE PMI N° 04/2017
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Figura 2: Imagem Satélite - Imagens do Diario Oficial do Municipio, com a delimitacao
de areas pela Prefeitura para o planejamento privado do territério
ot S0 : | - ﬂ e

L A LA LA

AV KT Wnaa ol

Fonte: DCM-RJ - SECPAR PMI N° 05/2015 e GP/SUBPE PMI N° 04/2017

16



SBIPAJ SBP OTY D) e SUISIBA D[] e

o0 wIvIsT Wa
O O¥INA0UJTE

ENANPUR
NATAL2019
27 a3lmaio

AN [/

29 g g 2V4
) 4 3 o
AL 7 7] f
; 5 E {
&) By 5
X a7/ NEIW /7
.,.4. —.;.. e 3 O

e potes v ebtivaen SYIEVET
“wiareos 50 S4sOm IT

Vargens e Rio das Pedras delimitadas

AR 3
k).

Figura 3: Croqui - Plano Lucio Costa com os perimetros das operag¢des urbanas de
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Fonte: COSTA, 1969. Concepgéo: Renato Cosentino / Elaboragéo: Poliana Monteiro

(2017)



XV” ENANPUR
il NATAL2019
27 a31maio

No Plano Lucio Costa, a maior parte da area das Vargens foi descrita de forma
genérica como agricola, de chacaras e sitios, ou simplesmente como areas a se estudar. As
alteracOes legislativas das décadas seguintes em boa medida mantiveram o carater de area
de cultivo e de amortecimento do Parque Estadual da Pedra Branca. Em 1981, foi aprovado o
Decreto N. 3046, que institui indices construtivos maiores para a drea, detalhando novas
normas, antes genéricas no Plano de Costa. Em 1985, com o Decreto N. 5648, boa parte de
Vargem Grande e Vargem Pequena foi marcada como d4rea de interesse agricola, e as
diretrizes do Plano Diretor de 1992%°, em seu artigo 69 - Ill, determina o “desestimulo ao
parcelamento das areas ocupadas por sitios e granjas nos bairros de Vargem Grande, Vargem

Pequena e Camorim”?.,

Com a construcdo da Linha Amarela, em 1997, uma autopista urbana que viabilizou
o rapido acesso do Centro e Zona Norte a Baixada de Jacarepagua, hd uma expansao da
dindmica imobilidria na regido, com empresarios e proprietarios de terra pressionando assim
por mudancas legislativas. O entdo prefeito Cesar Maia, em seu terceiro mandato (2005-
2008), propGe o aumento de indice construtivo nas Vargens, mas desacordos na Camara
Municipal e a pressdao dos moradores fez com que permanecesse em vigor o Decreto
3046/1981. Porém, em 2009, no primeiro ano da gestdo de Eduardo Paes, a Lei
Complementar n2 104/09 foi aprovada em tempo recorde, permitindo a urbanizagdo e um
grande adensamento da drea em um novo Plano de Estruturacdo Urbana (PEU). Este PEU
vigorou até 2013, e em um periodo de quatro anos provocou mudancas profundas na regido,
com milhares de unidades habitacionais construidas e licenciadas.

Ainda no primeiro mandato de Eduardo Paes (2009-2012) foram realizadas com
aportes do tesouro municipal obras de infraestrutura relacionadas a Transoeste, com a
duplicacdo da Avenida das Américas no trecho do Recreio e Vargens, a abertura do tunel da
Grota Funda e a instalacdo de estacdes do BRT, o que garantiu uma sobrevalorizacdo das
terras de Pasquale Mauro (COSENTINO, 2015). A abertura do Tunel da Grota Funda fez com
gue a pressao imobilidria atravessasse a serra. Os sitios de Guaratiba — muitos voltados para
a producdo de plantas ornamentais, cultivo tradicional do local onde morou Burle Marx —
estdo sendo desmontados e loteados de forma irregular para formar condominios fechados.
A regido ndo tem infraestrutura adequada de saneamento nem um plano de estruturacao
urbana®.

Em novembro de 2013, o préprio executivo municipal editou o decreto 37.958, que
suspendeu o PEU de 2009 e criou a Area Especial de Interesse Ambiental (AEIA) dos bairros
de Vargem Grande, Vargem Pequena, Camorim e parte dos bairros do Recreio dos
Bandeirantes, Barra da Tijuca e Jacarepagud, mesmo perimetro que abrange a proposta de
OUC das Vargens. A AEIA das Vargens foi renovada em dezembro de 2016 por meio do

20 Lei Complementar N. 16/1992

21 Detalhes sobre este processo pode ser encontrado no Plano Popular das Vargens, no ponto “E” respectivo a
“Legislacédo Urbanistica: a Operagéo Urbana Consorciada e o PEU das Vargens”

22 Guaratiba: a primeira vitima da Transoeste. Cidades Possiveis, 9 jul. 2012. Disponivel em
http://cidadespossiveis.tumblr.com/post/26816873856/guaratiba-a-primeira-vitima-da-transoeste. Acesso em 30
dez. 2014.
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decreto de n? 42660. O decreto de 2013 teria sido uma resposta tardia de Eduardo Paes a
critica de que o PEU de 2009 permitia um adensamento incompativel com as caracteristicas
ambientais das Vargens. Tardia porque, de 2009 a 2013, ja haviam sido aprovadas milhares
de unidades habitacionais que ndo foram suspensas, ja que o decreto nao se aplica de forma
retroativa.

E nesse contexto que, em 10 de Julho de 2015, a entdo Secretaria Especial de
Concessdes e Parcerias Publico Privadas (SECPAR) publicou no Diadrio Oficial o PMI N9
05/2015. As empreiteiras Odebrecht e Queiroz Galvdo formaram o consdrcio que realizou os
estudos nos 52 km? demarcados. Em drea, é a maior proposta de OUC do Brasil, cerca de dez
vezes maior que a do Porto Maravilha. Ainda em 2015 a Prefeitura apresentou o Projeto de
Lei Complementar n? 140/15 que além de modificar os parametros do PEU de 2009,
reduzindo os indices mas ainda permitindo um grande adensamento, cria uma OUC com
previsdo de venda de Certificados do Potencial Adicional de Construcdo para a capitalizacao
da operacdo. Entre abril e junho de 2016, houve seis audiéncias publicas em que a populacao
local protestou contra as mudancas que ja vinham sendo sentidas no modo de vida local,
ligado a agricultura ecoldgica e ao meio ambiente, desde a aprovagdo do PEU de 2009. Em
outubro de 2017, Crivella foi a Dubai, nos Emirados Arabes, buscar investidores para o
projeto.

A gestdo de Marcelo Crivella n3do alterou a politica de investimento em
infraestrutura e remocado de favelas na Baixada de Jacarepagud. O novo prefeito fez ainda
uma proposta ousada, de remover toda a favela de Rio das Pedras, a terceira maior do Brasil,
com cerca de 80 mil moradores. Para isso, lancou em maio de 2017, por meio da
Subsecretaria de Projetos Estratégicos, vinculada ao Gabinete do Prefeito, o PMI N2 04/2017.
O edital prevé a alteracdo dos indices construtivos do entorno da comunidade, e assim a
possibilidade de venda de Cepacs em um perimetro determinado por uma OUC. O
reassentamento de toda a comunidade ocorreria na mesma area, em edificios de até 12
andares.

O PMI que propde a remog¢do de Rio das Pedras atraiu 11 empresas do setor
imobiliario, sdo elas: MRL/MRV Engenharia e Participa¢des; Quatro de Janeiro Administragdo
e Participa¢cdes; Direcional Engenharia; Construtora Tenda; Cury Construtora e
Incorporadora; Mega Realizagdes Imobilidrias; Jodo Fortes Engenharia; Construtora Novolar;
Cattleya Empreendimentos Imobilidrios SPE; Ghimel Construcdes e Empreendimentos; e
Cofranza Construtora®. A préxima etapa serd a analise e a validacdo dos estudos por parte da
Prefeitura, que entao enviara o texto em forma de lei para a Camara Municipal, que
tramitara o projeto nas comissdes e devera realizar audiéncias publicas antes da votacao.

O negdcio proposto pela Prefeitura estd orcado em RS 5,4 bilhdes, sendo RS 2
bilhdes em infraestrutura urbana e RS 3,4 bilhdes na construcdo de residéncias® e é de
interesse direto dos grandes proprietarios de terra e incorporadores imobilidrios da Barra da
Tijuca, os maiores beneficidrios dos investimentos publicos feitos por Paes para a Olimpiada

23 PMI sobre Operagédo Urbana Consorciada Rio das Pedras, no Rio de Janeiro, atrai 11 empresas.
Infraestrutura Urbana, 10 ago. 2017. Disponivel em http://infraestruturaurbana17.pini.com.br/solucoes-
tecnicas/urbanismo/pmi-sobre-operacao-urbana-consorciada-rio-das-pedras-no-rio-382556-1.aspx. Acesso em
5 dez. 2017.
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de 2016. Eduardo Paes comandou o maior processo de remoc¢do da histéria do Rio de
Janeiro, atingindo pelo menos 22 mil familias de 2009 a 2015. Crivella, além das ameagas a
Rio das Pedras, colocou em seu plano estratégico “mais solidario e mais humano” a
intervencdao em 14 mil residéncias no Macico da Tijuca em apenas um mandato, até 2020,
atingindo cerca de 70 comunidades. Processos como estes de remo¢ao em massa eram
comuns na ditadura militar, mas apds a redemocratizacdo a lei passou a determinar a
urbaniza¢do®, ndo a remocao.

Um dos legados do ciclo de megaeventos no Rio de Janeiro foi “acabar com o tabu
das remoc¢des”?®, como Eduardo Paes declarou em 2009, logo no inicio do seu mandato a
frente da Prefeitura. Este posicionamento foi uma resposta a campanha do jornal O Globo
intitulada "llegal. E dai?" (COMPANS, 2007). O jornal avaliava que “a politica de ndo-remocdo
acrescida ao descontrole da expansdo e/ou surgimento de ocupacdes irregulares” vinha
“inviabilizando a vocacdo turistica do Rio de Janeiro”?”. O maior simbolo de resisténcia a
politica de remocdo de favelas de Eduardo Paes foi a comunidade Vila Autédromo, que esta
no centro da principal operacdo especulativa dos Jogos, ao lado do Parque Olimpico, na
esquina das avenidas Salvador Allende e Abelardo Bueno, ambas duplicadas no periodo. Das
cerca de 500 familias que moravam na comunidade, 20 permaneceram, e atualmente vivem
em casas construidas pela Prefeitura no mesmo local.

Os Procedimentos de Manifestacdo de Interesse junto as Operacdes Urbanas
Consorciadas se tornaram, assim, o novo paradigma do planejamento urbano do Rio de
Janeiro, quando empresas sdo chamadas a projetar a ocupacao de areas inteiras da cidade. O
arcabouco legal construido para a viabilizacdo do Porto Maravilha, também fruto de um PMI,
agora vem sendo utilizado em novas propostas, mesmo que a operag¢do da regido portuadria
possa ter sido considerado um fracasso no que tange a capacidade de atrair o setor privado.
Menos de 10% dos Cepacs, comprados por um banco publico com recursos do fundo de
garantia dos trabalhadores, foram comercializados; ndo necessariamente vendidos, ja que a
Caixa Econdmica Federal entrou como parceira em diversos empreendimentos, viabilizando
os Cepacs e até mesmo terrenos publicos para grandes empresas. Apesar disso, as
habitacbes de interesse social quase inexistem no perimetro da OUC do Porto. Os
trabalhadores pagaram a operacdo através do FGTS, mas ndo foram convidados a viver em
seu perimetro.

Ao vincular uma operacdao urbanistica a capacidade da valorizacdo de seus
empreendimentos imobilidrios, através dos Cepacs, tem-se um incentivo a homogenizacao
de classe nesses espacos da cidade. Sabe-se que, no Brasil, a proximidade da populacdo de
baixa renda e de comunidades pobres é o maior fator de desvalorizacao dos iméveis. Por isso

24 Prefeitura langa operagao urbana para requalificagdo de Rio das Pedras. Prefeitura do Rio, 16 mai. 2017.
Disponivel www.rio.rj.gov.br/web/guest/exibeconteudo?id=7010594. Acesso em 5 dez. 2017.

25 Como no artigo 429 da Lei Orgénica do Municipio do Rio de Janeiro.

26 Paes diz que remocao de favelas nao pode ser tabu. Extra, 11 abr. 2009. Disponivel
https://extra.globo.com/noticias/rio/paes-diz-que-remocao-de-favelas-nao-pode-ser-tabu-265452.html. Acesso
em 5 dez. 2017.

27 Trecho da edigado de 17 out. 2005.
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milhares de familias foram removidas de suas casas nas areas de OUC em todo o Brasil, ja
que a dinamica dessas operagdes, para que elas deem “certo”, é de segregar e elitizar o
espaco. Em Rio das Pedras, isso fica explicito na prépria motivacdo da OUC, mas mesmo no
plano de OUC das Vargens cerca de 30 comunidades estdo ameacadas pelos projetos de
alinhamento propostos para a area, que passam por cima de casas populares. A declaragao
do entdo presidente da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto (Cdurp)
na gestao de Eduardo Paes, Alberto Silva, que foi ligado ao Movimento Nacional de Reforma
Urbana (MNRU), ndo deixa duvidas:

Na légica da operacdo urbana, vende-se o potencial de construcdo para
pagar a conta da requalificacdo inteira. Entdo, quando vocé pega um
terreno onde tem esse potencial e usa para fim publico, seja um prédio
publico ou habitacdo de interesse social, isto € uma despesa para o Estado,
(ndo traz) receita nenhuma. [...] Para fazer habitagdo de interesse social, é
preciso atuar nas areas em que se encontra disponibilidade, onde ndo se
inviabiliza a producdo de habitacdo por causa do preco da terra.

Para Silva, a destinacdo de imdveis publicos para habitacdo de interesse social em
operacdes urbanas é um “discurso viciado”?® e deve-se, portanto, haver dreas inteiras
destinadas a populagdo de alta renda, e outras para a de baixa renda. Dessa forma o papel
do poder publico, segundo Silva, é fazer os ajustes necessarios para a produgao desta cidade
segregada por classes sociais, expressando a subordinacdo da gestdo publica ao capital em
sua fase neoliberal. O Plano de Habitacdo de Interesse Social (PHIS) do Porto Maravilha feito
em sua gestdo — uma exigéncia do Ministério das Cidades para que o FGTS aportasse mais RS
1,5 bilhdo na operagao — previa a construgao de moradias fora do perimetro da OUC. Isso
sem nenhuma garantia de recursos, ja que pelo Estatuto das Cidades todo o investimento a
partir de recursos provenientes da venda de Cepacs deve ser executado dentro da area da
operacgao urbana.

Além disso, o argumento de que as operacdes urbanas se pagam é contestavel, ja
que bancos publicos, fundos de pensdao ou fundos de trabalhadores em geral garantem
financeiramente estas operacdes. Ademais, as intervengdes costumam ser precedidas de
obras “ancoras” ou “projetos motor”, normalmente grandes avenidas, que tém como
objetivo atrair a incorporagdo imobilidria, como foi o caso de todo o investimento publico
feito na Baixada de Jacarepagua durante o ciclo olimpico, que precedeu os procedimentos de
manifestacdo de interesse das Vargens e de Rio das Pedras. Caso as operagdes tenham
sucesso, o lucro pode ser dividido entre o setor publico e a empresa privada, mas caso nao
consiga atrair o mercado, o prejuizo é socializado pela popula¢do, como aconteceu com o
Porto Maravilha.

28 Aoutra histéria do Porto Maravilha. http://apublica.org/2016/08/a-outra-historia-do-porto-maravilha/
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Fonte: Google Maps. Concepgdo: NEPLAC/ETTERN/IPPUR/UFRJ /
Elaboracéo: Paula Cardoso (2017)
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CONSIDERAGOES FINAIS

O ciclo de megaeventos do Rio de Janeiro consolidou mecanismos para que empresas
privadas se tornassem protagonistas no planejamento das cidades, apropriando-se de
grandes parcelas de territorio, o que marca uma mudanga em relagdo ao paradigma anterior
guando o Estado liderava o planejamento. O Porto Maravilha foi a primeira Operac¢do Urbana
Consorciada da cidade do Rio de Janeiro e criou as bases para novas rodadas de concessao,
abrindo espaco também para que este modelo fosse disseminado para outras cidades
brasileiras. Duas novas OUCs estdo propostas para a Baixada de Jacarepagua, local que
concentrou a maior parte dos investimentos relacionados a Olimpiada. As OUCs, em geral,
sao precedidas de Procedimentos de Manifestacdo de Interesse, quando empresas sao
chamadas a desenvolver estudos prévios e criar regras para a licitagdo destas areas.

As operacdes tém como base a elitizacdo e homogenizacdo de classe do perimetro
estabelecido, gerando um efeito segregador e elitizante do espaco. Como visto, isso esta na
origem das Operacdes Urbanas e até hoje permanece vigente, sendo sua maior expressao a
remocdo forcada de familias de baixa renda que vivem em ocupacdes urbanas e favelas. O
ciclo de megaeventos do Rio de Janeiro gerou uma nova rodada de violéncia contra as
classes populares, se propondo explicitamente a acabar com o “tabu” das remocdes. A
tentativa do prefeito da cidade, Marcelo Crivella, de remover por completo Rio das Pedras, a
terceira maior favela do Brasil que fica na Baixada de Jacarepagud, por meio de uma OUC, sé
€ possivel neste novo contexto, em que o planejamento privado se tornou hegemonico e as
remogoes comuns, demonstrando um grave retrocesso nas garantias do direito a moradia.
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