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RESUMO

O presente estudo objetiva caracterizar as relacdes estabelecidas em uma Area de
Especial Interesse Social (AEIS) — Morro do Estado, Niter6i, Rio de Janeiro, visando
ao direcionamento de proposices urbanisticas para melhoria da comunidade em
busca de um desenvolvimento urbano sustentavel. Expfe uma analise de
intervencdo por meio da politica urbana. Por este embasamento devera ser
abordado o encontro das préticas ja estabelecidas na ambiéncia da area de estudo.
Trata-se da Operacdo Urbana Consorciada da Area Central que prevé o
investimento na melhoria funcional/urbanistica, devendo esta AEIS passar ou nao
por modificagdes. Ao tornar este perimetro mais atrativo para a moradia e servicos, a

proximidade desta AEIS aumentara inevitavelmente a sua j& complexa ocupacao.

Palavras-chave: Politica Urbana. Area de Especial Interesse Social. Operacéo

Urbana Consorciada. Morro do Estado.



ABSTRACT

This study aims to characterize the relations established in a Special Area of Social
Interest (AEIS) - State Hill, Niteroi, Rio de Janeiro, aiming at targeting urban
propositions to improve the community for sustainable urban development. Exposes
an intervention analysis by urban policy. On this basis should be addressed the
meeting of the practices established in the ambience of the study area. This is the
Operation Syndicated Central Urban Area which provides investment in functional
improvement / urban, should this AEIS pass or fail for modifications. By making it
more attractive perimeter for the housing and services, the proximity of this AEIS

inevitably increase their already complex occupation.

Keywords: Urban Policy. Special Area Social Interest. Urban Operation Syndicated.
State of the Hill.
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1 INTRODUCAO

Nas ultimas décadas as médias e grandes cidades passaram por dinamicas
socioespaciais muito semelhantes no que tange a ocupacao de areas periféricas dos
municipios. Abreu (2008) demonstra o atual processo de segregacédo urbana devido
a estratificacdo social do espagco metropolitano carioca que se deu no século XIX,
ilustrando o periodo de desalojamento do poder e da oligarquia cafeeira, suas
consequéncias e a retomada do processo de estratificacdo social, ou seja, expansao

e ocupacéao irregular.

Nota-se que houve um crescimento significativo da populacédo residente
nestes locais precarios e ambientalmente frageis em decorréncia, dentre outros
fatores, pela deficiéncia de uma politica habitacional associada ao controle da terra
sem intervencdo estatal. Essa politica que se encontra nas maos de uma elite

financeira, com uma modernizacdo econdmica de baixos salarios.

Esclarece-se que a ocupacao do solo urbano se constréi a comecar de um
padrdo politico econdbmico caracteristico, que chega determinar e acentuar a
situacdo nas grandes cidades do Brasil. Ao desejar pensar, mostrar e participar a
cidade verificou que ao se tratar de planejamento urbano esbarramos em um modelo
que caracteriza por ser de cunho elitista. A propdsito estas areas poderiam
prescindir de ocupacédo, caso houvesse melhor distribuicdo de renda, mecanismos

de financiamento socialmente mais justos e gestdo da terra no pais.

Nessa ocasido por maior participacdo da populacdo em politicas urbanas é
deparada também em reflexdes mais atuais. A obra de Ives Chalas (1998; 2008),
tais como, sobre a pratica do urbanismo atual na Franga, assinala para o surgimento
de elementos especificos de um novo planejamento urbano que percorre além de
uma simples governanga e “inscreve-se em uma tentativa de repolitizagcdo da vida
urbana, apresentando-se como uma oferta de politica, de conceitualizacdo do
conflito, para com os habitantes” (CHALAS, 1998, p.206).

Maricato (2000) ressalta que o urbanismo brasileiro (abrangido como
planejamento e regularizagdo urbanistica) ndo se compromete com a realidade

concreta, entretanto com uma ordem que diz respeito a uma parcela do municipio,



unicamente. Para a cidade ilegal ndo existe planos, nem ordem. Alias, néo é
conhecida em suas dimensfes e caracteristicas. Trata-se de um lugar fora das
ideias.
A exclusdo urbanistica, representada pela gigantesca ocupacao
ilegal do solo urbano, é ignorada na representacdo da “cidade
oficial’. Ela ndo cabe nas categorias do planejamento
modernista/funcionalista, pois mostra semelhanca com as formas
urbanas pré-modernas. Ela ndo cabe também no contexto do

mercado imobiliario formal/legal, que corresponde ao urbanismo
modernista. (MARICATO, 2000, p. 122).

O ordenamento do territério embasado em normas legislativas, semelhante as
leis de uso e ocupacao do solo, constituiu de toda importancia para o planejamento
da cidade. A reforma urbana é um dos aspetos mais importante para seguran¢a do
direito a urbe, a construcdo de espacos publicos tendendo ao lazer, a cultura e o

entretenimento € uma forma de democratizar uma cidade.

Todavia, a grande probleméatica que ainda incide, em pleno século XXI, é a
caréncia de investimentos nos bairros periféricos das cidades brasileiras,
especialmente quando no que tange a infraestrutura. Devido aos altos custos
fundiarios das construgdes perto dos centros de bairros, a populacdo que recebe,
comumente, um salario minimo, migra para locais onde existem muitas edificacdes

irregulares, quase sempre perto de encostas e morros.

Assim, este trabalho busca estudar de uma forma técnica e objetiva o
desenvolvimento de politicas publicas voltadas para o planejamento e ordenamento
da cidade, tendo como foco as areas denominadas de interesse social, pretendendo
analisar os dados disponiveis sobre o Morro do Estado da Cidade de Niter6i — Rio

de Janeiro, caracterizando-o como Area de Especial Interesse Social (AEIS).

Nesse sentido, busca-se diagnosticar os procedimentos e praticas existentes
na AEIS do Morro do Estado da Cidade de Niter6i — Rio de Janeiro, evidenciando o
direcionamento de normas legislativas, listando as principais iniciativas em prol de
melhorias para a area de estudo e propondo acdes a partir da analise de dados que

incorporem as dimensdes de ordem econémica, social e de direitos humanos.
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As questdes acima, motivo deste estudo, levaram a busca de literatura que
permitisse o embasamento tedrico necessario para analisar a intervencdo da
Operacdo Urbana Consorciada da Area Central de Niter6i (OUC), mediante a area
do bairro do Morro do Estado. E sabido que o0 mesmo, ndo passou por uma reforma

urbanistica até a data presente.

No que diz respeito a pesquisa, ela é qualitativa podendo ser definida como
de estudo de caso, tendo em vista que se fara uso de material referente a Area de
Especial Interesse Social do Morro do Estado com o intuito de aprofundar questdes

sobre o seu historico de ocupacgéo e desenvolvimento.

A escolha por estudar o Morro do Estado € por que se trata de uma grande
area ja consolidada e em continua expansao no cora¢do da cidade, que apresenta
questbes importantes que devem ser vislumbradas com bastante atencdo em
relacdo a melhoria de servigcos e infraestrutura — ndo por menos, esta comunidade
ocupa atualmente a categoria de bairro instituido na Regido Praias da Baia. Essas
regibes sdo implementacfes de politicas setoriais com aplica¢cdes de instrumentos
de politica urbana e ordenacdo do uso e ocupacdo do solo, tracando diretrizes

através do seu zoneamento ambiental.

Figura 1 — Mapa da cidade de Niter6i divida em bairros e regides
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Fonte: Departamento de Urbanismo — UDU



11

Esta informacdo vem ao encontro dos locais, algumas vezes considerados
como “espacos livres”, que sao loteados de maneira pouco ordenada, em grande
parte, pela populacdo de baixo-média renda das grandes cidades. Resta este velho
conflito entre as chamadas areas “improprias para a ocupacao” e a falta de renda da
populacdo, juntamente com a falta de uma politica habitacional consequente que

garanta o direito a moradia.

A presente monografia apresenta a seguinte organizagdo: no capitulo dois,
sera apresentada a politica de desenvolvimento urbano que consiste em ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes oferecendo conforto ao cidaddo devendo assim, integrar todas as
politicas setoriais No capitulo trés, a histéria de Niterdi e a revitalizagdo da cidade
analisou-se a consolidagcédo de Niterdi, ao longo de diferentes fases e na procura de
modelos distintos, observando o constante paralelismo entre os anseios politicos e,
econbmicas da cidade e as intervencdes e planejamentos urbanos induzidos ao final
da mesma. Na parte quatro, focamo-nos no estudo de caso do Morro do Estado
pertencente a Regido de Planejamento denominada Praias da Baia onde este ndo
s6 permaneceu como um bairro, como também foi caracterizado como uma Area de
Especial Interesse Social (AEIS). No quinto e ultimo capitulo tratam-se da Operacao
Urbana Consorciada que traz captacdo de recursos privados para investir em
infraestrutura na requalificagdo dos espacos publicos e na ampliacdo da
infraestrutura, 0s servicos essenciais serdo garantidos para a populacdo sem
impactar as financas do poder publico. Por fim, encerramos o trabalho com as

consideracdes finais e as referéncias.
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2 POLITICA URBANA

A reforma urbana considera elementos de difusao para uma cidade, tal como
as reformas de base apresentadas por Jodo Goulart em 1961, partindo do
argumento de que quanto maior o investimento em um setor urbano melhor sera a
condicao de vida dos cidadaos. Ela surge como um meio de iniciativa que implicam

um planejamento social, politico e ambiental.
De acordo com Saule Junior e Uzzo (2009):

A principal bandeira da reforma urbana se consolida: o direito a
cidade, que se caracteriza pela gestdo democratica e participativa
das cidades; pelo cumprimento da funcdo social da cidade; pela
garantia da justica social e de condicbes dignas a todos os
habitantes das cidades; pela subordinagcdo da propriedade a fungéo
social; e pelas sancbes aos proprietarios nos casos de néo
cumprimento da funcdo social. (SAULE JUNIOR; UZZO, 2009, p.
261).

Nesta perspectiva, a reforma urbana se intensifica na forma de gerenciamento
legal, a partir do momento em que busca uma gestdo democratica e eficaz na
elaboracdo de um modelo social garantido da propriedade, a um ambiente limpo,
seguro e qualificado, com um sistema integrado de transporte, saneamento,
agregando a populacéo nas discussfes sobre os problemas e melhorias que devem

ser aperfeicoados.

Para Pena (2012), os principais objetivos para que ocorra uma reforma

urbana de qualidade séo:

o Contencao da especulacao imobiliaria;

o Combater os “latifundios urbanos” (grandes propriedades
nao utilizadas ou ociosas), através da implantagdo de impostos
e multas;

o Combater a difusdo de lotes vagos em zonas densamente
habitadas;

o Frear o crescimento excessivo das cidades, proibindo ou

controlando o numero de aprovagbes de loteamentos
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habitacionais, sobretudo aqueles localizados em zonas
afastadas dos grandes centros urbanos;

o Democratizar as ac¢bes publicas de investimentos em
infraestrutura que privilegiam somente as zonas nobres das
cidades, para que elas também realizem transformacdes nos

espacos carentes das cidades.

De modo geral, a reforma urbana aponta as alteracdes estruturais, garantindo
o respeito a dignidade humana e ambiental, fortalecendo o poder de analise e
discusséo entre os cidaddos e o poder publico. Consiste em um planejamento do
espaco ocupado pela cidade, procurando adaptar este meio e visando uma melhoria
significativa na qualidade de vida causando uma prestacdo adequada de servigcos
publicos e satisfazendo as necessidades sociais como 0 acesso ao lazer, cultura,
educacdo, trabalho e renda para todos os moradores. Sendo assim, esse

movimento tem em sua pauta basica o controle social e politico da terra.

Para Souza (2005) uma reforma de tal amplitude esbarra em grandes (e

poderosos) obstaculos:

o Politicos — através da pressao de grupos dominantes por
meio de representatividade nos governos e do controle da

midia de massa.

o Econbmicos — fruto da falta de cuidado com as financas
publicas.
o Juridicos — agravado pela necessidade de novas leis

sobre o tema.
o Sociopoliticos — gerado pela resisténcia da prépria
populacdo, devido a falta de informacdo ou pela atuacéo do

crime organizado em determinadas areas.

Assim sendo, essa politica de desenvolvimento urbano consiste em ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes oferecendo conforto ao cidadédo residente ou que esteja apenas de

passagem pela cidade devendo assim, integrar todas as politicas setoriais.
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A partir dos anos 1990 € inicia-se o processo de carater relativamente dirigido
dos processos de valorizacdo e desvalorizacdo do espaco. Uma geografia da
caracterizacao a partir do potencial de valorizacdo dos espacos se torna produto das
estratégias do capitalismo imobiliario. A desvalorizacdo dos centros antigos das
grandes cidades brasileiras, a partir da década de 1970, encontra parte de sua

justificativa nessas estratégias. Como explica Smith (1986):

A expansdo econdmica se desenvolve hoje ndo através da expansao
geografica absoluta, mas através da diferenciacéo interna do espaco
geografico. A producdo do espaco, ou desenvolvimento geogréfico
hoje é, no entanto, um processo absolutamente desigual. (SMITH,
1986, p. 342).

Hoje, os centros antigos dessas cidades passam por processos de
“revitalizagcdo”, métodos esses que procuram inserir novamente essas areas
degradadas e destruidas no circuito de valoriza¢do do capital. Durante os anos 1980
e parte dos anos 1990, os centros das cidades brasileiras que passaram por esse

processo, funcionaram como um estoque desvalorizado de ativos imobiliarios.

Em um nivel mais basico, é o deslocamento do capital para a
construcdo de paisagens suburbanas o que cria a oportunidade
econdmica para a restruturacdo das areas urbanas centrais. A
desvalorizacdo da area central cria a oportunidade para a
revalorizacdo desta parte subdesenvolvida do espago urbano.
(SMITH, 2007, p. 22).

Deste modo, a valorizagdo capitalista na expansao do fenémeno urbano no
territério se prevalece da diferenciagdo geografica para extrair o sobre valor que vai
assegurar a reproducao do capital no interior do espaco urbano. Logo, essa renda

7

gue ocorre da analise no valor de mercado dos terrenos é resultado direto dos

desenvolvimentos geograficos desiguais.

As cidades estdo voltando a se definir como unidades da escala
geografica da producdo, ao mesmo tempo em que 0 processo de
producdo mesmo se viu transformado. Os antigos limites entre a
producéo tradicional e as finangas, que antes ja eram confusos, sao
agora praticamente opacos. Setores inteiros dos servicos financeiros
(...) se desenvolvem agora com éxito como produtores de
excedentes de valor, como em boa medida ja antecipara Henri
Lefebvre. A constricdo de bens imdveis se converteu em sua propria
locomotiva da producdo econémica, agora ja nao restrita a periferia,
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sendo atuando também na propria remodelacdo do coragdo urbano.
(SMITH, 2001, p. 30).

Essa é, de fato, a histéria do desenvolvimento urbano, uma narrativa de
constantes padronizacfes e transformacdes da cidade, que se torna mais veloz e
institucionalizada com o aparecimento do capitalismo. Esse processo de
transformacao carece ser avaliado como uma constante reestruturacdo do espago

urbano, com nada se conservando intato por muito tempo.
Como diz Harvey (1985):

A corrida do ser humano através do espaco é agora marcada por
uma aceleracdo do passo das mudancas no ambiente urbano
construido, através do qual eles correm. Processos tdo diversos
como suburbanizacdo, desindustrializacdo e reestruturacéo,
gentrificacdo e renovacdo urbana, em direcdo a uma total
reorganizacdo da estrutura espacial da hierarquia urbana, sdo parte
de um processo geral de continua reformulacdo de ambientes
geograficos para atender as necessidades de aceleracdo do tempo
no espaco. (HARVEY, 1985, p. 28).

Entrementes, a “reforma” urbana é necessaria para o aperfeicoamento das
condi¢des sociais e culturais, onde o investimento em infraestrutura, em transporte,
salude e educacao sao itens que as classes sociais brasileiras lutam desde décadas

para que seus direitos sejam realizados pelos governantes.

Deve-se concluir, pois, que gentrificacdo surge como uma das possiveis
decorréncias do permanente processo de organizacdo espacial, ou melhor, o
processo permanente de producdo do espaco em atendimento a ordem da
economia e a valorizacdo imobiliaria do setor definido para intervencéo urbana e a
consequente transformacdo de sua estrutura social. Tema social presente nas
cidades contemporaneas e nos casos de reestruturacdo dos centros urbanos cujos

modelos influenciaram o Brasil e, sobretudo, Niteroi.

Os problemas, no Brasil, associados a ocupacdo do espaco urbano,
especificamente pelas familias de baixa renda, ndo s&o atuais. Loteamentos
clandestinos e assentamentos precarios se tornaram a solu¢cdo de moradia para
vultosa parcela da populacdo que nao tem possibilidade de acesso a terra via

mercado formal ou via produgé&o publica.
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A propésito, a urbanizacdo permanece a promulgar e concretizar a natureza
desigual do capitalismo. Semelhantes areas de pobreza se ampliam pela cidade
oficial, pulverizando-se no limitrofe com as areas de média e alta renda, atribuida de
servicos e equipamentos, acarretando a desvalorizagdo da terra na visdo do
mercado imobiliario. Ndo bastasse a exclusdo geografica, o preconceito social
contra essas familias se torna mais intenso, como se a degradacédo do espaco de
moradia constituisse também uma mancha moral, e elas passam a ser identificadas
como classes perigosas (AZEVEDO; RIBEIRO, 1996).

Sob o enfoque das politicas publicas, das estratégias de intervencdo e da
participacdo do Estado e da iniciativa privada, averigua-se as admissiveis formas de
manutencdo da diversidade social no processo de reestruturacdo urbana,
especialmente no que se refere a producdo e manutencéo de habitacdo de interesse

social em areas centrais.

Em Niterdi se ressente da falta de uma politica publica de habitacéo eficaz,
que facga frente ao forte crescimento urbano, como também de fiscalizacdo, para
inibir as construcbes desordenadas e inacessiveis, especialmente em é&reas de
risco, que criam bolsées de ocupacdo desordenada por diversos setores da
populacdo. O numero de aglomerados subnormais praticamente triplicou a partir de
2000. A maioria deles esta localizada nos morros da cidade, mas ressalta-se que ha
ocupacao irregular das encostas pelos diversos segmentos da sociedade.

Sabe-se que a ocupacdo urbana é ineficaz, cabendo ao poder publico
coordenar e oferecer infraestrutura a territorialidade e que podera se acrescentado
com o instituto de desapropriacdo, bem como indispensavel ao processo de

urbanizacdo para a integracdo de assentamentos irregulares a estrutura da cidade.
Assim foi definida pelo legislador no artigo 46 de referida lei:

A regularizagdo fundiéria € um processo preocupado em transformar
terra urbana em terra urbanizada. Compreende um conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. (Regularizacédo
Fundiaria, Lei 11.977/09).
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Por sua vez, a propriedade é um dos direitos antes intensamente tutelados
pela sociedade, em todos os tempos. O designio é inventar mecanismos que
solicitem a igualdade, por meio de solu¢des que diminuam as desigualdades sociais
e econOmicas da populacédo e adequem o acesso de todos a propriedade imobiliaria.
A regularizacdo fundiaria, a usucapido administrativa e as isencdes de taxas para a
regularizacdo da propriedade imoével, sdo alguns dos mecanismos legais ja

existentes.

Nesta percepcdo, o0s instrumentos de regularizacdo fundiaria sé&o
fundamentais na prevencdo e resolucdo dos aspectos sociais que cercam a
propriedade informal, com importantes reflexos, seja na reorganizagdo das
congestionadas areas urbana, seja no plano econbémico. Para isso, devem ser
adotadas solucdes diversas que observem tanto a recuperacdo e adequacdo das
moradias representado pelos aglomerados subnormais, como o fornecimento de
novas unidades. Portanto ao se pensar em direito de propriedade, deve-se associar
tal conceito ao exercicio de sua funcéo social. E a propriedade, para cumpri-la, deve
respeitar a dignidade da pessoa humana e contribuir para o desenvolvimento
nacional a partir da diminuicdo das desigualdades sociais. No préximo capitulo sera
apresentada a histéria urbana e a revitalizacao de Niteroi.
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3 A HISTORIA URBANA DE NITEROI

Predispondo-se sobre a histéria urbana de Niterdi, em especial o de seu
Centro, consegue constatar que nao sé a categoria “revitalizacdo” vem sendo
ajustada desde a década de 70, mas que antes das ideias revitalizadoras estarem
em tendéncia, o Centro ja fora alvejado de tentativas de construcdes e
reconstrucdes urbanas desde a sua constituicdo como sitio citadino que data de
1819. Isso significa que, o proprio centro fora obra do urbanismo. Como diz Marlice

de Azevedo no artigo “Niterdi urbano: a construgao do espaco da cidade”:

“O Plano da Vila Real da Praia Grande” (o primeiro plano de
urbanizacdo de Niter6i com a abertura de ruas cortando as
propriedades rurais que constituiam o espaco hoje ocupado pelos
prédios do centro da cidade), pela sua abrangéncia e pela sua
implementacdo, merece ser visto como um dos documentos mais
significativos do urbanismo brasileiro no final do Periodo Colonial”
(AZEVEDO, 1997, p. 33).

Figura 2 — Mapa do Plano de Edificacdo da Vila Real da Praia Grande (1820).
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A partir do primeiro projeto e concretizagdo de um plano urbano, pode-se

compreender que ha um padrdo quanto as “reformas” urbanas: o que se analisou foi
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mesmo a consolidagdo de um lugar (Niteréi) como cidade, ao longo de diferentes
fases e na procura de modelos distintos. Desde o século XIX, vé-se o0 constante
paralelismo entre os anseios politicos e, econdmicas da cidade de Niteréi (talvez
mais visivelmente de suas elites), e as intervencbes e planejamentos urbanos
induzidos ao final na cidade. Foi assim quando da ascensdo da cidade a categoria
de capital da Provincia do Rio de Janeiro em 1835; a0 mesmo tempo, por ocasido

do fim do periodo monarquico e concomitante inicio da Republica em 1889.

Perante da proclamacéo da Republica, e a passagem da cidade a categoria
de capital republicana, diversas obras foram alcancadas no sentido da urbanizacao
de Niter6i como a instalacdo da energia elétrica, os bondes, e inauguracao do belo
prédio-sede da Prefeitura na rua da Conceicdo. Marlice Soares de Azevedo vé
nesses acrescimentos a “vinculagao das intervencbes urbanas com o momento
politico”. Segundo ela, “para um novo tempo, novas formas de ocupacgdo e de uso
do espaco sao exigidos.” (AZEVEDO, 1997, p. 45).

Marlice se acena a época embora as ideias federalistas sobressaissem o
centralismo monarquico. Doravante, cada federacdo precisaria ter maior
independéncia em relacdo ao poder central. Diante dessa necessidade do Estado do
Rio de Janeiro, surgem as propostas para a construcdo da Praca da Republica
(simbolo da instituicdo recém-fundada) e de um porto em Niter6i. Ambas visam a
assegurar a autonomia do entédo Estado frente ao governo central, entdo situado na

cidade do Rio de Janeiro.

Os trabalhos de aterro e os servicos de nivelamento e arruamento, 0s
primeiros ja iniciados, ficaram sob a responsabilidade da Prefeitura que,
conservando para o Estado as areas necessarias a construcdo dos edificios da
assembleia legislativa, palacio a justica e, futuramente palacio do governo,
improvisara a divisdo dos terrenos remanescentes em lotes para a sua venda em
hasta publica. O movimento de terras, para esse fim, tornou-se promovida dada a

existéncia do morro situado no centro.

O parcelamento de o tecido projetado a seguir (1844), ilustra uma
predominédncia de lotes retangulares, com o menor lado como testada e a
profundidade alteravel num todo correspondendo ao eixo da quadra (para os lotes

alinhados ortogonalmente a sua maior dimenséo). Os lotes menos profundos séo
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agueles com testada perpendicular ao menor eixo. Lotes com testadas mais largas
satisfazem, ao remembramento de dois ou mais terrenos a fim de adaptar
construcbes multifamiliares verticalizadas; surgi também a presenca de edificacdes
de uso especial (igrejas, instituicbes de ensino, palacios do governo, hospitais) ou
embora incidir em remanescentes de um tipo de edificacdo de base caracteristica de

uma elite econdémica, assinalada pela implantacdo em centro de terreno.

Figura 3 — Planta de cidade de Niterdi (1844)

Em relagdo a construgcdo de um porto em Niteréi que autorizaria o0
escoamento da produgdo agricola e industrial fluminense sem a necessidade de
escala no porto da cidade do Rio de Janeiro, podemos concluir que tal autonomia é
de carater econbmico, enquanto a ideia de fundacdo da Praca da Republica
almejava afirmar a independéncia politica do Estado.

Nesse momento, Feliciano Sodré (entdo prefeito de Niter6i) difunde a ideia do
porto de Niteréi com a escolha do lugar para a construcdo (a hoje Avenida Feliciano
Sodré) e o aterro da area circundante. Dar-se inicio as obras para o aterro do



21

mangue de Sao Lourenco, lugar ja hd muito identificado como reservatério de
impurezas, esgoto e lixeira. Como na reforma urbana carioca da época, tal
intervencdo nao ocorreu sem conflitos: houve casos de desapropriacdo de

residéncias dos moradores da area afetada.

Nessa mesma época, a discussdo mais relevante no campo do planejamento
urbano dizia respeito a ideia de “higienizar” o espago urbano. Veem-se as mudancas
do préprio estatuto politico dessa cidade, e a acompanha “transformando” a cidade,
e mais ainda seu Centro, lugar por exceléncia das alteracfes efetivadas ao longo da
histéria. Assim sendo, € interessante ressaltar que o urbanismo é formado quando
se identifica a organizagdo do territrio como um novo campo a ser reformado,

normalizado e jurisdicionado.

O problema do acumulo urbano oriunda da superpopulacdo e do uso
irracional do territério da cidade tem como modelo de ac&o a regulacdo publica do
uso e ocupacdo do solo urbano, fundamentada na criacdo de indices e padrbes de
zoneamento, passa a ser uma funcao publica sob a responsabilidade dos governos
locais. Os bairros operarios tradicionais - insalubres, congestionados, sem estética -
diagnosticados como causa da desordem social e moral da sociedade - séo
reconstruidos em outros nas periferias vazias da grande cidade como cidades-
jardins, expressdo da aplicacdo dos principios da higiene, funcionalidade e do
embelezamento. (RIBEIRO, 1996, p. 3).

A sustentagdo do urbanismo como “ciéncia da cidade”, ndo se fez, contudo,
sem combates intelectuais e ideoldgicos. Foi necessario, antes de tudo, vencer as
concepcgBes antiurbanas que caracterizavam o pensamento utépico do inicio do

século XIX.
Ribeiro (1996) comenta que:

Em uma prodigiosa e bem sucedida operacéo intelectual a cidade foi
transformada de fonte de ameaca a sociedade, em possivel
instrumento do seu progresso moral e material, sendo necessario,
para tanto, reorganizar o seu territorio e regular as préticas sociais. O
urbanismo néo critica mais a urbanizacdo da sociedade, mas a
irracionalidade provocada pelo descontrole na ocupacdo e uso do
solo, razdo da insalubridade, doenca, revolta, enfim, do que passou a

ser reconhecido como “problemas urbanos”. (RIBEIRO, 1996, p.3).
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Nesse sentido, é importante ressaltar as reflexfes alcancadas pelo historiador
Paulo Knauss no artigo “Cidade Pantedao” no livro “Sorriso da cidade: imagens
urbanas e historia politica de Niterdi”, coletanea preparada por ele mesmo. Tal autor
analisa a densa relacdo do conjunto de imagens escultérica urbana niteroiense com
0 poder publico da cidade, comparativamente maior que em outras realidades.
Portanto, ele afirma: “as imagens escultéricas da cidade de Niterdi explicitam o
controle simbdlico da histéria da sociedade pela acdo estatal. A imaginaria urbana,
em Niterdi, enquanto produto social serve como instrumento da afirmagéo simbdlica
do Estado.” (Knauss, 2003, p. 191) E saliente lembrar a proporgdo de ‘imagens
escultdricas’ de artistas e intelectuais. Deste modo, aqui aparece um elemento para

a reflexdo sobre determinada identidade de Niterdi ligada ao mundo artistico.

Fixo-me nesse ponto, pois € comum, nos dias atuais, ouvir a associacao da
imagem da cidade de Niteréi com a de um lugar-celeiro de artistas. Na prefeitura de
Jorge Roberto Silveira, periodo historicamente apontado como sendo de
recuperacdo da autoestima dos niteroienses, muito solucdes passa a ser destinados

para a cena cultural.

A vista disso, a cidade torna-se ao mesmo tempo mercadoria, tanto na
configuracdo do centro que se enobrece, tanto no formato da paisagem que se
adquiri fazendo parte de uma economia global de servicos e informagcdo. Essa
paisagem valoriza a cultura e a histoéria, mas € também gradativamente afetada

transformada em mercadoria e reproduzida.

Portanto, com copioso animo, inaugura-se o Museu de Arte Contemporanea
na cidade, onde acaso finaliza por construir iniciais demarcacdes do elementar
Caminho Niemeyer. Esta obra encontrasse em fase de execucdo, até hoje, pelo
atual governo que depende de recursos financeiros para dar prosseguimento aos

projetos.

Destarte, a questdo de se refletir a intencdo da imagem que os moradores
exibem da cidade de Niter6i e buscar obter que se os projetos de “city marketing”
das ultimas administragdes municipais ndo atribuiram nenhuma afei¢cdo a cidade, a
exemplo dessa relacdo de urbe de artistas, uma critica da historia politica niteroiense
e as imagens legitimam a eficacia do poder publico na coordenacao dessa relacao

ao longo de um século e meio.
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Sanchez (2001) relata que:

Pensamos que o city marketing e a imposi¢do de imagens urbanas
tornadas dominantes contribui para o exercicio da violéncia,
especialmente em sua forma simbdlica, pelas vias da comunicacgéo e
do conhecimento, violéncia nem sempre percebida por suas proprias
vitimas. (SANCHEZ, 2001, P.38).

Ademais, o que demonstra a alteracdo simbdlica atuada é o condicionamento
da disputa a nota atuacdo ativa da administracdo publica, em apresentarmos
eficacia na relacdo concorrente. Este condicionamento contesta a uma variante
tecnocrética da sociedade que desocupa a dimenséo politica do Estado, integrando
as demandas sociais no dominio técnico. Ao decorrer do tempo, as imagens e
figuras de linguagem sdo anexados com um valor e configurados nas questdes que

envolvem a cidade, diante de uma luta social constante.

Tal coeréncia de ampla intervencéo estatal na constituicio de imagens da
cidade permanece em tendéncia. O atual momento autentica essa questdo. Contudo
a monumentalidade do Caminho Niemeyer, projeto idealizado pela elite politica da
cidade para ser simbolo da mesma para o resto do mundo. N&o é a toa o convite
para a realizacdo da obra ao arquiteto Oscar Niemeyer, depois do estrondoso
sucesso do Museu de Arte Contemporanea. Diz-se que a ideia surge a partir do
sucesso do MAC como simbolo da cidade, e por sua for¢a de internacionalizacdo da

“marca”’ de Niteroi.

Logo a seguir, veremos como a presenca desta estratégia de city-marketing
se da fortemente por meio do processo de revitalizacdo nesta cidade, com a

necessidade de “vender’ a cidade, seja através do mercado imobiliario ou do
turismo. Assim, as classes populares sao colocadas em detrimento das classes mais

abastadas, essencialmente pelo local que por elas é habitado.

3.1 Revitalizagdo em Niteroi

Conforme adotamos a discussdo das “revitalizacbes” e mais especificamente
a do Centro de Niterdi como objeto deste trabalho, verificamos quanto o discurso da

deterioracdo urbana desse bairro ja € senso comum, com iSSO necessita ser
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estudado, considerando inclusive a ampla veiculagdo dessa ideia nos principais
meios de comunicacdo da cidade. Enquanto sdo intervengdes urbanisticas que
implicam um processo das quais agdes integradas se desenvolvam mediante um
planejamento estratégico entre poder publico, iniciativa privada e usuérios. A ideia
geral é que os resultados positivos realimentem o processo atraindo novos
investidores, motivando outros projetos. Sao espacos causadores de intensas trocas
socioculturais, de lugares publicos de debate e/ou reivindicacédo de direitos sociais,

mas também de segregacédo sécio espacial.

Scocuglia (2004) destaca que de outro lado acentuam-se as analises que
abrangem tais conhecimentos de revitalizagdo como métodos de gentrificacdo, ou
seja, como producdo de uma cidade desigual, seja quando expulsam a populacao
de baixa renda de bairros e trechos urbanos revitalizados em prol de interesses
econdbmicos das elites, seja quando tomam as culturas apenas como elementos de
apreensdo de investimentos, mercadorias acerca de construir um acordo sobre os
rumos da cidade, financiado pelo capital privado e internacional. Além disto, estar-
se-ia ocultando o Primeiro Mundo e inserindo os problemas e especificidades locais
em segundo plano, muitas vezes desprezando questdes ambientais e culturais de

cada sociedade.

O assunto principal que orienta a compreensdo de deterioracdo urbana do
centro € a ocorréncia de que depois da composicdo dos antigos estados do Rio de
Janeiro e Guanabara, a construcdo da Ponte Rio-Niteréi, o Centro perdeu para a
populacdo de “classe média” de Niterdi, gradativamente, seus atrativos principais:
“bom comércio”, os cinemas que antigamente apresentou servi¢cos, além do fato de

deixar de ser a sede do funcionalismo publico do Estado fluminense.

Vale ressaltar que, com o crescimento e desenvolvimento da zona sul da
cidade, — Icarai, adjacéncias e regido oceanica — tornam-se cada vez mais
desnecessario para restritos segmentos sociais frequentar o Centro da cidade. Ainda
com a constru¢gao de um grande “shopping center”, na década de 80, o Centro de
Niterdi foi gradualmente abandonado por esses estratos sociais. Além de que as
regides centrais passaram a ter perfil mais popular através da propagacdo de

transportes publicos de maior porte e da expansdo de atividades comerciais e de
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servigos de elite.

Mediante a visdo da decadéncia de uma regido central da cidade agregada a
fuga ou abnegacéo por parte das classes médias e altas néo é distinguivel apenas
no caso de Niter6i. No contexto do surgimento das intervencdes urbanas
classificadas como “revitalizagdes”, como € o0 caso das cidades portuarias

americanas, ja é possivel identifica-la.

Para isso o0 planejamento estratégico apresentou o0 seu estilo generalizado
para a administracdo publica quando Margareth Thatcher permaneceu na direcéo do
Reino Unido, a partir de 1979. Nada obstante, os projetos de reconversao urbana
tém uma historia antecedente, ja que:

Iniciou-se nos Estados Unidos da Ameérica, no final dos anos
cinquenta, nas cidades de Baltimore e Boston. As cidades
canadianas de Toronto e Montreal ndo tardaram a empreender
projetos semelhantes e, nos anos oitenta, Londres inaugura uma

série de experiéncias europeias com o célebre projeto das Docklands
(Branco-Teixeira, 1999).

Baltimore é um dos casos mais estudados de reconversdo urbana dos
Estados Unidos da América, através das intervencdes no waterfronts. No contexto
do fim da Segunda Guerra Mundial e com uma crise econdmica, a referida cidade
experimentava um verdadeiro abandono de edificios na &rea central, com uma
subutilizacdo do porto e uma marginalidade crescente. Esse quadro foi mudado com
a unido de um grupo de cidadaos influentes da cidade que iniciou um conjunto de
medidas estratégicas para recuperar alguns edificios histéricos, no intuito de
estimular o soerguimento do comércio e servicos. Como o contexto era liberal, foi
possivel fazer parceria entre os setores publico e privado, cujos projetos foram
essenciais para alcancar o sucesso econdémico da cidade, resultando até na criacao
de 30.000 postos de trabalho (BrancoTeixeira, 1999).

Segundo Harvey (1996):

O objetivo dessas parcerias é (apesar de ndo ser exclusivamente
iSs0) muito mais o investimento e o desenvolvimento econdmico
através de empreendimentos imobiliarios pontuais e especulativos do
gue a melhoria das condicdes em um ambito especifico. (HARVEY,
1996, p.53).
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Entdo, neste contexto, a partir do exemplo norte-americano, podemos
constatar que os discursos para as diversas ‘revitalizacbes” de areas centrais
abrangem a ideia primordial da atracdo de classes médias e altas para essas
regibes, tanto no que se refere a habitacdo quao a utilizacdo de seus equipamentos
urbanos (pracas, quadras de esporte, calgcadas). Nesse ambito, o caso niteroiense
nao foge a regra, e seus principais eixos confirmam isso, ou seja, vé-se que o plano
€ acarretar de volta as camadas médias para esse lugar da cidade, visto que o cerne
dessa “revitalizagao” é a busca por um grande acréscimo a atividade comercial do

centro da cidade.

Segundo Sharon Zukin (1996):

O processo social de construgdo de uma paisagem pos-moderna
depende de wuma fragmentacdo econdbmica das antigas
solidariedades urbanas e de uma reintegracdo que esta fortemente
alterada pelos novos modos de apropriagcdo cultural. A genialidade
dos investidores imobilidrios, nesse contexto, consiste em converter
a narrativa da cidade moderna em um nexo ficticio, uma imagem que
€ um grande embrulho daquilo que a populagdo pode comprar, um
sonho de consumo visual. (ZUKIN, 1966, p. 24).

No presente caso, a dificuldade encontrada ndo se concentra no retorno da
classe média para o centro da cidade, j& que anteriormente era habitado por esse
grupo de moradores. Entretanto o interesse vem em busca de readquirir a vida da
sociedade, antes perdida pelo afastamento dessa parte da populacdo. Porém cabe
observar que a “revitalizacdo” nao se semelha ser a completada adaptagao dos mais

distintos grupos nesse espago.

Revitalizar assemelha a substituicdo de grupos usuarios atual desse espaco,
mais adaptados com as classes populares, pelo meio da instalacdo de novos
equipamentos urbanos ou estimulos a atividades atraentes para novos atores. Seja
como for, a extensdo da intervengdo urbana como estimulo a diversidade (simbolo
de uma “modernidade” passada) nao é o que fica mais ressaltado nas formula¢des

sobre a “revitalizacdo” do Centro em Niteréi.

Assim, como ja apontei anteriormente, quando se indica a necessidade de
“revitalizar”, simultaneamente se indica sua “morte”. Toda a diversidade propria do

espaco urbano é posta em xeque. Surge, pelo menos, uma caracteristica
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unificadora, a decadéncia. Entretanto, Smith (1986) resumiu 0os mais importantes

processos responsaveis pela origem e pela forma da reestruturacéo urbana:

e A suburbanizagdo e o surgimento de um diferencial de
renda,;

e A desindustrializacdo das economias capitalistas
avangcadas e o crescimento do emprego no setor de
Servigos;

¢ A centralizagéo espacial e simultdnea descentralizagdo do
capital;

¢ A gueda na taxa de lucro e os movimentos ciclicos do
capital;

¢ As mudancas demogréficas e nos padrdes de consumo.

Apesar disso, estas transformacdes e processos podem proporcionar uma
primeira aproximacdo de uma explicacdo integrada dos diferentes aspectos da
gentrificacdo e da reestruturacdo urbana. Como se os ideais revitalizadores
acontecessem longe de tentar abranger a riqgueza de um tipo de vida social
moralmente condenavel por alguns. De tal modo, sob os avisos de levantamentos
etnograficos que adotem os variados, sempre existentes, programas sociais de
determinado lugar ou area da cidade, é admissivel estabelecer um novo viés critico

a maioria dos casos de revitalizacdes urbanas.

Alids, a habitacdo social em areas centrais agrega a disputa construtiva ao
redor do conflito do déficit habitacional, avaliando a qualidade urbana e ambiental
integral com justica social. Submerso um assunto extenso, ligado a temas como
desigualdade social, crescimento populacional urbano, valorizagdo imobiliaria,

sustentabilidade.

Neste ambito, a prometida revitalizacdo da area central da cidade abrange em
seu projeto (que sera executada por escritorios de arquitetura a serem escolhidos
por concurso publico) nos aglomerados subnormais do Morro do Estado, Arroz/
Chécara, Sabéo, Lara Vilela e Palacio da qual ganhardo a¢gbes de urbanizacdo e
regularizacdo fundiaria que ainda estdo em fase de estudo pelo Executivo. As

reformulagbes das comunidades do Centro de Niter6i influenciardo a vida de
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aproximadamente cinco mil pessoas que, de acordo com o Censo de 2010, residem
nos aglomerados da regido. A secretaria de Urbanismo e Mobilidade, Verena
Andreatta afirma que ndo havera remocdes e que caso seja identificada alguma
familia residindo em é&rea de risco, ela ser4 alocada em outro terreno dentro da

propria comunidade.
Ainda ressalta que:

“O Brasil ja tem um bom conhecimento em urbanizagdo de éareas
com estas caracteristicas. Temos 6timos resultados de
reformulacdes urbanisticas, em regifes semelhantes, espalhados
pelo pais. Acredito que aqui faremos 6timos projetos e mudaremos a
cara destas localidades” (O FLUMINENSE, 2013).

Deste modo, no centro da cidade de Niterdi, as areas que se encontram
subutilizadas, seja pela degradacdo urbana, ou ainda pelo esvaziamento
populacional, tornaram-se objetos de estudos por parte do poder publico. Esses
estudos servirdo de embasamento para uma definicdo de ac¢des, com a intencdo de
requalificar e renovar essas regifes, através da Operacdo Urbana Consorciada
(OUC), melhorando consideravelmente o atual cenario em que se encontram. Outra
caracteristica que merece ser citada € que essa OUC prevé e incentiva a
participacdo da iniciativa privada nas acdes de interesse coletivo, fiscalizadas pelo
poder publico e pela sociedade civil. Sendo assim, no proximo capitulo, sera
proposta a ideia dos aglomerados subnormais das areas centrais, em especifico o
Morro do Estado — Niter6i, onde serdo levantados dados sobre sua localizacéo,

caracteristicas histéricas e sua ocupacao.
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4 MORRO DO ESTADO
4.1 Localizagao

A cidade de Niterdi € dividida em cinco regifes sendo elas: Regido Praias da
Baia, Regido Norte, Regido Oceéanica, Regido Pendotiba e Regido Leste. Dentre
essas regides apenas trés possuem Plano Urbanistico Regional (PUR), apesar de
todas as regides serem regidas pelo Plano Diretor. O Plano Urbanistico da Regiédo
em questdo dotado por PUR PB (Plano Urbanistico Praias da Baia) lei n21967/2002
consta com 17 bairros situados na orla e no centro deste municipio abrangendo
Ponta D’Areia, Centro, Sdo Domingos, Gragoata, Boa Viagem, Inga, Morro do
Estado, Icarai, Fatima, Pé Pequeno, Santa Rosa, Vital Brasil, Viradouro, S&o

Francisco, Cachoeira, Charitas e Jurujuba.

Este municipio tem uma area total de 134 Km? e uma densidade demogréafica
de 3.640,80 hab./Kmz2. , dividida em cinco regides, que consta com 52 bairros e 77
aglomerados subnormais, uma populacédo de 487 mil habitantes aproximadamente,
dentre eles, 25 mil residem em areas consideradas assentamentos irregulares. O
Morro do Estado, com 4.073 habitantes e uma area de 0,19 kmz2, é uma continuagéo
do Bairro do Centro. Este aglomerado (Censo IBGE 2010) tornou-se bairro em 1986
pela lei 4.895 de 08/11/86. Localiza-se entre os bairros Inga, Icarai e o Centro, e é
caracterizada como uma das maiores favelas da cidade em numero de habitantes e

em densidade demogréfica (Niteréi Bairros, 1995).

Figura 4 - Localiza¢@o do Morro do Estado

calizagio do Morro
do Estado

E IR o [ -
Fonte: Departamento de Urbanismo - UDU
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4.2 Histérico e ocupacao

Embora n&o tenham sido encontradas informacdes sobre a data inicial da
ocupacao da area do aglomerado, o Decreto Municipal n°® 255 de 2 de abril de 1914
autorizava a construcao de habitacdes provisdrias em diversos morros da cidade de
Niterdi, incluindo o Morro do Estado. Tal fato indica que ja nessa época existia a
preocupacao de assentamento de familias com baixa renda em area de propriedade
do Estado, muito provavelmente decorrentes da visibilidade da ocupacao por favelas

de outras areas em terrenos de propriedade privada em varios pontos da cidade.

Apesar de o aglomerado subnormal ocupar a maior parte do Morro, nele
existem areas nao “faveladas” e que estdo consignadas como areas legalmente
assentadas onde os moradores possuem a posse da terra. Segundo a publicacéo
Niter6i Bairros (1995), o Morro do Estado apresentou um rapido crescimento
populacional datado a partir da década de 70, em virtude da crise habitacional
oriunda do modelo econdmico concentrador vigente da época. Para ir ao encontro
desta informacdo € importante destacar dados sobre o processo de intensificacéo
populacional do Morro do Estado:

Quadro 1 — Populagéo Morro do Estado (1970-2010)

MORRO DO ESTADO

ANOS 1970 | 1980 | 1991 | 2000 | 2010

POPULACAO |4.013 |8.249 | 3.553 | 3.811 | 4.073

Fonte: IBGE

A ocupacgao deste morro deu-se inicialmente na parte mais baixa para a alta,
assim como, das bordas para o interior. Torna-se fundamental esclarecer que as
moradias construidas de madeira foram substituidas pelas existentes hoje no local
(casas de alvenaria), em virtude da permissao de uso da terra concedida pelo Poder
Publico (em fung&o da possibilidade de permanecer ali por mais de uma geracao e,

assim, consolidar o aglomerado subnormal). Este dado revela que ao tornarem-se
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possuidores do terreno, 0os moradores investiam na arquitetura, mesmo que, nao

houvesse projetos e nem indices urbanisticos para aquelas areas.

A nocdo de aglomerado subnormal esta relacionada a sua imagem externa,
fato que concede a esses assentamentos as mais diferentes interpretacdes. Ao
mesmo tempo em que o aglomerado subnormal surge como solu¢do habitacional
para a populacdo sem renda, como a expressao das contradicdes urbanas e de
articulacdo da forca de trabalho na producéo capitalista, vem que esse conceito
tradicional vem aos poucos sofrendo mudancas diante das transformacdes e
evolugbes do ambiente construido, de cunho social e da alteracdo do perfil do
morador do assentamento irregular. Importa considerar ainda as interven¢des do

poder publico e da propria comunidade que alteram a paisagem desses espacos.

Os assentamentos irregulares simbolizam a segregacéo social e denuncia um
quadro de exclusdo e miséria num cenério de dominagéo e espoliagdo urbana onde
a légica capitalista sobrepbe-se a acdo do Estado, que aliado a logica da
propriedade privada age como um mero coadjuvante, alijado das suas funcdes
sociais. Nesta arena, a populacdo desassistida dos seus direitos utiliza-se das mais
variadas formas para se instalar nas cidades. Inicia-se, assim, a formagédo de uma
cidade marginal, periférica, a cidade ilegal, construida aos poucos, longe de ser o
lugar ideal. Desta forma, os assentamentos subnormais ou precéarios conhecidos

como favelas vém sendo produzidos no Brasil desde o inicio do século XX.

Para Kowarick (1983), as favelas sdo formas de moradia que o0s
trabalhadores de menores rendimentos precisam lancar mao para subsistir na
cidade. S&o resultantes da exploracdo da forca do trabalho em uma sociedade
estratificada em que as desigualdades se acentuam, é grande o descaso do Estado,

e representam para os moradores uma alternativa de sobrevivéncia nas cidades.

Neste intuito serd necessario estudarmos as caracteristicas do objeto foco em
guestdo devido seu crescimento acelerado nos ultimos anos. Essa area de
assentamento irregular, onde seus habitantes de baixa renda necessitam de uma

habitacdo com infraestrutura de qualidade, resultando de uma posse legal do imovel.
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4.3 Caracteristica

O Morro do Estado, com sua capacidade de 4.073 mil hab. (IBGE, 2010)
pertencem a Regido de Planejamento denominada Praias da Baia. Neste sentido,
com a promulgacao do Plano Urbanistico Regional (PUR) desta, o Morro do Estado
ndo s6 permaneceu como um bairro, como também foi caracterizado como uma

Area de Especial Interesse Social (AEIS).

As AEIS, geralmente consideradas areas de assentamentos precarios, se
caracterizam por serem densamente e precariamente ocupadas. Cada vez mais
verticalizadas e insalubres, essas areas ndo passam por um progresso que regule

essa ocupacao.
Destaca-se que:

Os terrenos utilizados em sua implantacdo podem ser publicos ou
privados, sendo fruto ou ndo de processo prévio de parcelamento
oficial do solo. Nao raramente essas areas sao ocupadas
coletivamente por meio de iniciativas organizadas e, com o decorrer
do tempo, passam a abrigar inclusive edificacdes destinadas a
comércio, indastria e servicos, muitas vezes publicos. (ABIKO;
COELHO, 2009, P.15).

Ainda, sobre o crescimento no tecido urbano das Areas de Especial Interesse
Social no municipio de Niterdi, cabe ressaltar que foi realizado um estudo no ano de
2006, denominado “Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Urbanos de
Niter6i — PEMAS” com o objetivo principal de mapear a expansao de ocupac¢ado sem

planejamento na cidade.

Esta categoria de Area de Especial Interesse foi instituida pelo Plano Diretor
Municipal de Niteréi (Lei n° 1157/1992), que dentre os padrbes e parametros

classificava-se segundo o artigo 23, inciso |, alineas a, como:

a) Area de Especial Interesse Social, aquela que apresenta:

1) terreno publico ou particular ocupado por favela ou conjunto
habitacional de populacdo de baixa renda ou outras formas de
sub-habitacdo, onde se pretende promover a urbanizacdo e
regularizacao juridica da posse da terra;

2) loteamento irregular, onde haja interesse publico na
promocdo da regulacdo juridica do parcelamento, da
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complementagdo da infraestrutura urbana ou dos
equipamentos comunitarios;

3) terreno néo edificado, subutilizado ou n&o utilizado
necesséario a implantacdo de programas habitacionais para a
populacdo de baixa renda, cabendo aplicacdo dos Artigos 156
e 182 da Constituicdo Federal. (Plano Diretor, lei n® 1157/92).

Ainda, neste mesmo instrumento normativo, no capitulo 23 (Da Habitag&o),
artigo 35, ficou estabelecido que os Planos Urbanisticos Regionais, deveriam criar
as Areas de Especial Interesse Social, com a aplicacdo de imposto progressivo e do
parcelamento e edificagcbes compulsérias, com o intuito de execucdo de Programas

de Assentamento de Populacéo de Baixa Renda.

Vale destacar que o Plano Diretor apontava para criacdo de Areas de
Especial Interesse Social, as favelas e outras localidades que necessitassem de

algum tipo de regularizacdo, conforme o artigo 37.

Artigo 37° - Serdo criadas Areas de Especial Interesse Social nas
favelas e nos locais ocupados por loteamentos clandestino,
irregulares, abandonados ou néo titulados, para fins de regularizacédo
urbanistica e fundiaria (Plano Diretor, lei n° 1157/92).

O que se aponta para o futuro é a melhoria das condi¢des locais, tanto pela
deciséo da Prefeitura de aperfeicoar os servicos de limpeza urbana associando-os a
educacdo ambiental, quanto pela presenca de organismos internacionais alocando
recursos financeiros para acelerar a urbanizacdo da area. Logo a seguir, podemos
observar, no mapa, a importancia da localizacao geografica do Morro do Estado com

0S principais pontos turisticos e sua proximidade com a cidade do Rio de Janeiro.
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Figura 5: Entorno do Morro do Estado

1. MAC 4. Sede da Prefeitura 7. Estacdo das Barcas _ p,. Marqués de Parana
2. Caminho Niemeyer 5. Niteroi Shopping 8. Terminal Rodoviario —— Ay Amaral Peixoto
3. Campus da UFF 6. Praia de Icarai 9. Praga da Republica

Fonte: Departamento de Urbanismo — UDU

Alguns dos bairros ndo obtiveram uma trajetéria linear e variou do
crescimento para o decréscimo populacional, e vice-versa, entre 1991 e 2010. Dos
bairros que tiveram crescimento positivo nos ultimos 20 anos, podemos destacar
Icarai, Ing4, Pé Pequeno e Morro do Estado, que mantiveram uma trajetéria de
crescimento nas duas décadas, sempre com menor intensidade nos ultimos 10
anos. Icarai apresenta um padréo habitacional centrado em edificios altos (em torno
de 10 andares), por isso concentra um grande numero de pessoas dentro dos limites
do bairro. Por outro lado, o Morro do Estado, por se tratar de uma comunidade
carente, concentra um grande numero de pessoas sobre uma pequena extensao de

area.

O Morro do Estado foi classificado como de alto risco de deslizamento
segundo o mapa de declividade das areas urbanas de Niterdi, o que significa ser
perfeitamente possivel a ocorréncia de eventos destrutivos durante episédios de
chuvas intensas e prolongadas, fazendo com que seja preciso cautela com relacao a

qualquer intervencao prevista para esta area.
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Figura 6 — Mapa Inventario dos escorregamentos (1996-2004)

LEGENDA

Deslizamento de encosta/talude
Movimento e/ou queda de blocos/lascas
Queda de barreira

Sem danos
Danos materiais

Vitimas
Vitimas com mortes
Numero de registro da ocorréncia

Fonte: Departamento de Urbanismo — UDU

A simplicidade dos moradores possivelmente faz citacdo ao fato da éarea ja
estar assentada h& algumas décadas na regido, por ndo haver na localidade historia
sobre relatos de deslizamento. Assim, as familias originarias de outros estados do
pais jA estdo na segunda ou terceira geracdo. Ainda assim encontramos um
percentual significativo de moradores procedentes dos estados do nordeste
brasileiro. Verificando com mais atencdo é provavel que seja assinalada uma
distribuicdo bastante heterogénea desta populacdo nordestina, em vista da propria
regionalizacao utilizada pelos moradores, que chamam determinada regido do bairro

de Comando dos Paraibas, numa referéncia nitida aos nordestinos que ali residem.

A propésito das caracteristicas gerais dos domicilios admite expressar
algumas consideracdes. Basicamente observa-se que as constru¢cdes no Morro do
Estado atendem fundamentalmente a uso residencial. A pouca expressao de outras
formas de utilizacdo dos domicilios, como uso misto com empresa ou a presenca de
instituicbes variadas, pode estar relacionada a significativa oferta de servicos e
comeércio externa a comunidade, uma vez que esta localizada nas proximidades do
centro da cidade. Em relacdo a isso, observamos que a maioria significativa dos
lotes da comunidade ndo é legalizada, bem como suas constru¢cdes, marcada

fortemente pela autoconstrugéao.
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Com relagé@o a conformidade com os padrdes urbanos, os terrenos do bairro
sdo majoritariamente irregulares, as vias de acesso sdo praticamente constituidas
por becos e vielas, ndo permitindo a passagem de veiculos e boa parte das
constru¢cBes domiciliares se enquadra no modelo tipicamente atribuido a favela, ou
seja, cobertura em laje e paredes revestidas com emboco. Em relacdo a tendéncia
de verticalizac&o verificada nas favelas, em especial da cidade do Rio de Janeiro,
observa-se que praticamente um terco dos domicilios possui mais de um pavimento.
Assim ainda que nao possamos falar de um processo de verticalizagdo, se quase
60% dos domicilios possuem cobertura em laje, podemos estar diante das bases
para que esse processo se efetive no bairro, dependendo do incremento

populacional nesta regido, da qual existe um adensamento.

No que tange ressaltar a infraestrutura urbana tem como objetivo a prestacao
de um servico, pois, por ser um sistema técnico, requer algum tipo de operacgéo e
algum tipo de relagdo com o usuério. O sistema de infraestrutura urbana é composto
de subsistemas que refletem como a cidade ird funcionar. Para o perfeito
funcionamento da cidade sdo necessarios investimentos em bens ou equipamentos
gue devem apresentar possibilidades de utilizacdo da capacidade nao utilizada ou
de sua ampliacdo, de forma a evitar sobrecargas que impecam os padrbes de

atendimento previstos. Definem-se estas funces sob 0s seguintes aspectos:

o Aspecto social: visa promover adequadas condicdes de

moradia, trabalho, saude, educacdo, lazer e seguranca.

o Aspecto econbmico: deve propiciar o desenvolvimento de

atividades de producéo e comercializacao de bens e servicos.

o Aspecto institucional: deve oferecer os meios necessarios
ao desenvolvimento das atividades politico-administrativas da

prépria cidade.

Para suprir a necessidade de habitacfes, decorrente de uma concentracéo de
forma de aquisicdo da baixa renda e mecanismos de financiamento segregadores,
h&a um aumento na area urbana, geralmente com falta de infraestrutura devido a falta

de recursos para a administragdo da cidade. Como consequéncias dessas
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demandas, surgem as favelas, os corticos e casas precarias da periferia, que onde
normalmente sdo constituidas por uma ou mais edificacbes construidas em lotes
urbanos que tem, em geral, precario acesso de uso comum dos espacos nao

edificados e instala¢gfes sanitarias, a circulacdo e a infraestrutura.

by

No que diz respeito a infraestrutura da area objeto foco em questao:
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de lixo e estabelecimento de
ensino, o bairro Morro do Estado engloba 1.185 domicilios abastecidos com 98, 65%
de rede geral de agua, o esgotamento sanitario com 98,90% em sua rede geral, a
coleta de lixo é realizada por 49, 54% dos seus domicilios, 0 que atinge 0 menor
percentual de atendimento. Ja o estabelecimento de ensino conta com duas escolas
e um total de 320 matriculas. Esses dados podem ser observados nos quadros

abaixo.

Quadro 2 — Abastecimento de agua da Regido Praias da Baia (PB)

Formas de Abastecimento de Agua - (%)
Municipio e Total de Rede Pogo/ Agua da
Bairros Domicilios | geral | nascente Ealinnlipa chuva Quiras

Boa Viagem 843 100,00 - - -

Centro 8.032 98,23 1:71 0,01 0,05
Fatima 1.472 97,35 0,14 - - 2,51
Gragoata 37 97,30 = 2,70 = =

Icarai 30.915 99,78 0,15 0,04 0,02 0,03
Ilha da Conceigao 1.849 99,57 0,27 - 0,10 0,05
Ingd 6.531 98,44 0,07 0,21 0,04 1,26
Morro do Estado 1.185 98,65 0,67 0,08 - 0,59
Pé Pequeno 1.417 99,15 0,21 0,14 - 0,49
Ponta D'areia 2.421 99,83 0,12 - = 0,04
Santana 2.792 99,68 0,14 = 0,18
S&o Domingos 1.816 99,39 0,06 - 0,06 0,50
S&o Lourenco 3.153 99,14 0,44 0,06 0,10 0,25
Total | 62.463 99,30 0,36 0,05 0,02 0,29
Niteroéi | 169.237 97,36 1,99 0,10 0,09 0,47

Fonte: IBGE 2010

Quadro 3 — Esgotamento Sanitario da PB

Tipo de Esgot to Sanitario (banheiros e sanitarios) - (%)

Bairros e Total de Rede | Fossa Fossa :;.g‘::"r'i::l'_ bans;gl‘ro /

Municipio domicilios | geral |Séptica| Rudimentar S | RS
Boa Viagem 843 99,88 - - - -
Centro 8.032 99,41 0,24 0,17 -
Fatima 1.472 94,16 0,68 2,72 2,24
Gragoata 37 94,59 - - -
Icarai 30.915 99,00 0,52 0,13 0,34 0,01
Ilha da Conceicéo 1.849 94,43 4,33 0,00 1,03 0,22
Ingd 6.531 99,36 0,18 - - -
Morro do Estado 1.185 98,90 - - -
Pé Pegueno 1.417 97,9 0,35 - 1,69
Ponta d'areia 2.421 99,38 - - -
Santana 2.792 98,50 1,04 0,29 0,18
Sao Domingos 1.816 98,73 - - -
S&o Lourengo 3.153 95,24 1,14 0,79 -1,97 -
Total 62.463 98,64 0,60 0,24 0,49 0,01
Niteréi 169.237 87,01 5,09 1,91 5,92 0,08

Fonte: IBGE 2010
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Quadro 4 — Coleta de Lixo da PB

Destino do Lixo (%)
Col:‘t,:do Coletado Jogado em
Municipio e Total de i terreno Outro
Bairros Domicilios | S€TY!¢°= gl baldio ou |destino
da sacsmbas logradouro
limpeza 9
Boa Viagem 843 90,63 9,372 - -
Centro 8.032 91,45 8,50 0,02 0,02
Fatima 1.472 83,08 16,44 0,14 0,07
Gragoata 37 100,00 - - -
Icarai 30.915 92,31 7,62 0,03 0,04
U ] 1.849 71,55 25,91 2,49 0,05
Conceigdo 3 = . o 2 §
Inga 6.531 90,89 9,10 - 0,02
Morro do
Estado 1.185 49,54 49,37 0,59 0,51
Pé Pequeno 1.417 96,68 3,32 -
Ponta D'areia 2.421 79,68 20,32 - -
Santana 2.792 89,26 10,71 - 0,04
Fonte: IBGE 2010
Quadro 5 — Estabelecimento de ensino da PB
b e Matriculas
Bairros e E
Municipio de Ensino - Total | Fnsino | Ensino | ga |, Ensino o
Boa Viagem ND ND ND ND ND
Centro 28 6.929 503 3.800 1.767
Fatima 1 405 - - -
Gragoata 1 350 - - -
Icarai 43 15.907 18 815 -
Ilha da Conceicao 4 1.234 = 219 =
Inga 6 2.086 - o7 308
Morro do Estado 2 320 - 20 -
Pe Pequeno 2 132 - - -
Ponta d'Arela 3 501 - - -
Santana ND ND ND ND ND
S&c Domingos 4 2.223 - 131 -
S&o Lourenco 2 204 - 772
Total 26 30.291 521 5.854 2.075

Fonte: IBGE 2010

Em relagcdo aos servigos urbanos oferecidos no Morro do Estado, podemos

fazer algumas consideracgfes, a saber:

o Em relacdo ao abastecimento de &gua, ao esgotamento
sanitario e a coleta de lixo, constata-se que a difusdo da oferta do
servico ndo pode ser confundida com a qualidade, ou seja, se o
abastecimento da 4gua alcance praticamente todos os domicilios,
porém ndo chega a todos os cébmodos destes ou mesmo dentre dos
domicilios; o esgotamento embora esteja presente em todos o0s
setores ndo atende mais pelo acréscimo de demanda; a coleta de

lixo fica restrita a alguns lugares;

o Observa-se que com exce¢do do esgoto, 0S outros servigcos

apresentam menor alcance na localidade se compararmos com 0S
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dados do municipio, o que pode apontar para a necessidade de
aplicacdo de mais recursos para dotar a regido de melhor

infraestrutura.

o Quase 90% dos domicilios possuem luz elétrica, mas nao
possuem medidor. Mas esses numeros podem ndo nos ajudam a
revelar a quantidade de domicilios que compartilham de um mesmo

relégio e daqueles que possuem ligacdes clandestinas;

o Embora os quatro servigos alcancem praticamente toda a
comunidade, na avaliagdo de pouco mais de um terco dos

moradores, estes servicos precisam ser melhorados ou ampliados.

No rol de servicos urbanos, como os servicos de educacdo, de limpeza
urbana, de salde, de seguranca e de paisagismo, 0s piores indicadores recaem
sobre a limpeza de vias publicas. A manutencdo de pracas, arvores e jardins e
escola de ensino médio sédo servi¢os inexistentes no bairro. Numa analise mais geral
destes servicos podemos apontar um limite na qualidade e no alcance destes. A

indicacdo de que os servigos precisam ser melhorados atesta este limite.

Assim é possivel compreender que servicos tdo essenciais como o
abastecimento de agua e o atendimento de salde configurem nas duas listagens e
gue esses servicos sejam avaliados como bons, mas precisarem de melhora ou
ampliacdo. Podemos seguir a mesma direcdo no que se refere ao esgotamento
sanitario. Praticamente todos os domicilios estdo conectados a rede oficial, com
tratamento, porém esse servigo € um dos que recebe avaliacdo negativa, precisando

de mais investimentos.

Sobre identidade e pertencimento possuem muitas congruéncias com as mais
classicas representacdes sobre os espagos favelados que sdo socialmente
compartilhados. O termo comunidade como expressdo utilizada pelos moradores
para designar a localidade em que vivem. A expressao favela, usualmente
carregada de sentido negativo, € condenada pelos moradores. Em parte isso pode
ser associado ao conjunto de representacdes negativas que sdo atribuidas aos
espacos populares da cidade, mas por outro lado expressa o sentimento de boa

parte dos moradores dessas localidades de valorizar seu local de moradia,
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realcando um elemento central da urbanidade, que em parte se perdeu na cidade
moderna, que € a dimensao do encontro das diferencas e da construcao de redes de

relacfes solidarias, presente no termo comunidade.

Essa escolha também pode ser compreendida que o principal motivo pelo
qual reside na localidade tem a ver com o fato de ser proximo do local de trabalho.
Ainda assim, vale a pena ressaltar que o fariam sair da comunidade, € a falta de
seguranca. Isso mais uma vez reforca a ideia de que tais comunidades resgatam
elementos imprescindiveis do urbano, embora carecam de mais empenho no gque se
refere & acdo do Estado na garantia dos direitos e da seguranca dos cidadados que

residem nos espacos populares.

As informagbes coletadas sobre territorialidade n&o podem ser
compreendidas sem levarmos em consideracdo que o Morro do Estado j4 esti
incorporado a geografia da cidade ha tempos. Por localizarem-se nas proximidades
do centro, seus moradores costumam frequentar constantemente outras localidades
da cidade. Com excecdo da questdo de saude, encontramos com ocorréncia
significativa a realizagdo de atividades de lazer, consumo e trabalho fora da area.
Algo reforcado pelo fato de que existem poucas instituicdes comerciais e as
construcdes sdo basicamente residenciais na comunidade. Mais uma vez se reforca
a importancia de uma intervencao publica mais qualificada no sentido de garantir a
circularidade das pessoas pela cidade, sem que atividades ilicitas como o trafico, as
impecam. O medo da guerra do trafico € apontado como a principal razdo que leva o
morador a nao frequentar outras areas similares ao Morro do Estado. Tal fato
demonstra que uma parcela significativa desses moradores condena a agao do

trafico, embora tenha aprendido a conviver com essa realidade.

No capitulo seguinte, abordaremos a Operacdo Urbano Consorciada (OUC)
da area central de Niter6i que tem em sua abrangéncia o bairro Morro do Estado.
Esta acdo de revitalizagdo, como j& mencionado no capitulo anterior, descartara o

objeto deste estudo por ndo haver interesse no mercado imobiliario para a area.
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5 OPERACAO URBANA CONSORCIADA

As operagOes urbanas sdo explicadas por todos, como um instrumento
importante para uma nova e moderna forma de gestdo. Na sua defesa, citam-se,
entre outras caracteristicas, 0 seu uUso com sucesso nos paises industrializados, seu
carater redistributivo, de potencial de arrecadacdo, das perspectivas de renovacao
com financiamento privado de areas degradadas.

A adulteracdo dessas experiéncias para o caso brasileiro ndo é espontanea,
na realidade aqui a maioria das populacdes de nossas grandes cidades esta fora do
mercado politicas publicas que se associem a iniciativa privada tendendo uma
dinamizacdo do mercado como alavanca para a revitalizacdo urbana fatalmente
abordardo somente parte da sociedade.

Essa € uma questdo estrutural. Nao se trata de dizer que as
operagOes consorciadas publico-privadas ndo possam nem devam
existir no Brasil. Trata-se, entretanto, de relativizar o seu papel como

instrumento gerador de alguma democratizacdo do espaco urbano.
(MARICATO; FERREIRA, 2002, p.5)

Neste intuito verificaremos como esse tipo de operacao urbana incluira em
seu projeto, as acdes de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria na area central de
Niterdi, exclusivamente na AEIS Morro do Estado.

5.1 Operacao Urbana Consorciada em Niteroi

Na captacdo de recursos privados para investir em infraestrutura na
requalificacdo dos espacos publicos e na ampliacdo da infraestrutura, os servigos
essenciais serdo abonados para a populacdo sem impactar as financas do poder
publico. A finalidade da Operacdo Urbana Consorciada (OUC) da area central de
Niterdi, instrumento previsto desde 2001 no Estatuto das Cidades. Com inicio da
aprovacao da lei 3.061/2013, a OUC aceitard que a iniciativa privada invista na
recuperacdo das areas urbanas degradas na regido central de Niteroi, investimento

gue nédo seria acessivel ao poder publico em curto prazo. Por outro lado, a Prefeitura
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podera reverter os recursos procedentes da venda dos Cepac em beneficios para a

prépria regido.

A OUC é uma ferramenta de politica urbana definida no art.32, paragrafo
anico da Lei n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) como o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Puablico municipal, com o conhecimento dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
designio de alcancar em um espaco transformacdes urbanisticas estruturais,

melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

Todavia, o financiamento para as obras de requalificacdo urbana do Centro
de Niter6i é assegurado por meio dos Cepac (Certificados de Potencial Adicional de
Construcao), titulos que serdo emitidos pela Prefeitura como compensacdo pelo
exercicio do direito de construir acima do potencial basico da area, mas dentro do
limite maximo permitido pelo projeto. Ficando assegurado, deste modo, que toda a
regido da OUC apresentara o crescimento populacional estimulado, mas controlado
por lei, impedindo o adensamento urbano desordenado e todos os problemas que
isso motiva. Mas, ndo consentir a demanda por habitacdo no local seria, também,

uma forma de urbanizacdo "desordenada”.

O encargo a totalidade da gestdo da venda dos Cepacs sera da Nit-Urb,
empresa de economia mista que consisti ha criacao para esta finalidade especifica e
que também seguird de perto todas as intervencBes urbanas realizadas pela
empresa vencedora da futura licitacdo. Ademais, a Nit-Urb estard sendo fiscalizada
pelo Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro (TCE-RJ) e pela Camara
Municipal de Niter6i. A conversdo dos CEPAC em direito de construir estara

acoplada aos usos residencial ou ndo residencial, conforme o artigo 13:

| - enquadra-se em uso residencial: prédio residencial unifamiliar,
multifamiliar e grupamentos residenciais uniram e multifamiliar,
excluindo-se apart-hotéis, residenciais com servicos e hotéis;

Il - no caso de empreendimento de uso misto, devera ser
considerada para célculo de conversdo dos CEPAC, a propor¢éo da
area construida destinada a cada uso, definido pelo projeto a ser
implantado;

Il - Caso esgotado o percentual maximo do Estoque de Potencial
Adicional de Constru¢do que podera ser aproveitado para uso néo
residencial (NRES) de um determinado Subsetor.

Nao estara sujeita a contrapartida de CEPAC e nem sera computado
no estoque de potencial adicional de construcdo previsto para o
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subsetor, a construcdo de empreendimentos localizados no Setor
S&o Lourenco e destinados a moradores com renda entre O (zero) a
03 (trés) salarios minimos oriundos do programa Minha Casa, Minha
Vida, da Lei Federal n°® 11.977/2009, até o limite de 600 (seiscentas)
unidades habitacionais. (lei n® 3061/2013)

A &rea de abrangéncia da OUC é composta por parte dos bairros Centro, Boa
Viagem, Morro do Estado, Sdo Lourencgo e Ponta D’Areia e esta contida na Area de
Especial Interesse Urbanistico da Area central — AEIU, criada pelo Decreto Municipal
no 11.379, de 11 de abril de 2013. Ela abranger4d um periodo de 15 anos e ir4
reformular o espaco publico e refazer as redes subterrdneas de esgotamento
sanitario, agua, gas e iluminacdo publica. Porém a prestacdo desses servicos

permanecera na responsabilidade das atuais concessionarias.

Figura 7: Mapa com a area de abrangéncia da OUC

calizacao do Morro

do Estado

Fonte: Departamento de Urbanismo — UDU

Destaca-se a importancia do poder publico, que ao apresentar o projeto
defende que o Centro estaria degradado e decadente, como inclusive vemos ndo so
em diversos discursos da Secretaria de Urbanismo, mas também no texto da
mensagem supracitada:

Embora esteja claro que a degradacdo atual da regido seja motivo
suficiente para a adocdo de iniciativas que revertam esse quadro,
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serdo adotadas todas as medidas necessarias para avaliacdo dos
impactos decorrentes das intervencfes programadas, especialmente
no sistema viario, nos ambientes naturais e construido, no patrimoénio
cultural e na vida da populacéo local. (BRASIL, 2013).

N&o obstante, a sociedade civil tem censurado que o Centro, apesar de
precisar de maior atencdo do poder publico, ndo esta decadente. O centro é
dindmico e possui uma multiplicidade de usos e classes, ficando na verdade
desprovido de politicas publicas de limpeza, organizacdo dos vendedores
ambulantes, politicas de preservacdo do patriménio historico-cultural, etc. neste
sentido, a municipalidade resguarda estar em dificuldades ornamentarias ja que a
administracdo anterior deixou desvalidos os cofres publicos negativos e que a OUC
estaria numa forma de obter recursos privados para realizar a revitalizacdo da regiao
central. Contrapartida, a Lei N° 3.002, de 28/12/2012, estimou a Receita do
Municipio de Niteréi para o Exercicio Financeiro de 2013, no montante de R$
1.520.133.000,00 (Um bilhdo quinhentos e vinte milhGes e cento e trinta e trés mil

reais).

No desenvolvimento de um programa que aprove o atendimento a populacéo
de baixa renda atingida pelas interven¢des urbanisticas previstas lei n°® 3061/2013, o
poder publico, em unido com o0s 06rgdos municipais, estaduais e federais
competentes realizara melhoramentos com implantacao de infraestrutura de acesso
a servicos publicos e reurbanizacdo nas seguintes Areas de Especial Interesse
Social:
| - Area de Especial Interesse Social do Morro do Estado;

Il - Area de Especial Interesse Social do Morro do Arroz/Chécara;
Il - Area de Especial Interesse Social do Sabéo.

Os recursos advindos da OUC, estimados em um bilhdo de reais, seriam
obtidos por maio da venda dos CEPACSs, conceituado no referido PL, no art. 8, 84°,
XIl, como titulo emitido pelo Municipio de Niter6i conversivel em direito de construir
acima do Coeficiente Basico de Aproveitamento na area da OUC da Area Central,
observados os limites urbanisticos aplicaveis no ambito da Lei e, particularmente, de
seu Anexo lll. Segundo a prefeitura, o total de CEPACs a serem emitidas pelo
Municipio sera da ordem de 2.003.858 (dois milhdes, trés mil e oitocentos e

cinquenta e oito) titulos, que serdo alienados em leildo publico. Os recursos
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provenientes da venda dos CEPACs terdo de ser integralmente aplicados na area da

OUC, conforme determinacéo do Estatuto da Cidade.

Os recursos obtidos, direta ou indiretamente, pela Administracdo Publica com
a venda dos CEPAC correspondem a contrapartidas dos proprietarios, usuarios
permanentes e/ou investidores adquirentes do potencial adicional de construcao,
sendo que tais recursos apenas poderdo ser empregados para o desenvolvimento
da OUC da Area Central e sua area de influéncia, considerando-se atendida essa

finalidade quando aplicados nas seguintes destinacfes, exemplificativamente:

| - Custeio das intervengbes necessarias para reurbanizagdo e
revitalizagdo da area da OUC da Area Central, tanto obra quanto
prestacdo de servicos, inclusive as que eventualmente sejam
contratadas pela Administracdo Publica no ambito de parceria
publico-privada de que trata a Lei Federal n°® 11.079 de 30 de
dezembro de 2004;

Il - Desenvolvimento de acbes e projetos de recuperagdo e
valorizacdo do patrimdnio historico cultural dentro da area da OUC
da Area Central:

lll - Custeio das demais atividades necesséarias a implantacdo da
OUC da Area Central, inclusive despesas operacionais de empresa
estatal municipal que eventualmente venha a ficar responsavel pelo
desenvolvimento da OUC da Area Central;

IV - Destinacdo de 1% (um por cento) da arrecadacdo com a venda
dos CEPAC, na recuperacao e conservacao de bens tombados e de
interesse histérico localizados na area da OUC da Area Central.

(lei n°3061/2013, art. 12).

Todas essas obras, assim como a conservagdo e manutencdo da area por até
15 anos, serdo realizadas por meio de um contrato de Parceria Publico-Privada
(PPP), na modalidade de concessdo administrativa. A expectativa € que as novas
residéncias e o comércio planejados atraiam até 40 mil novos habitantes e novos
comerciantes nos proximos vinte anos. Isso representa uma nova dinamica na

economia de toda a cidade.
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Quadro 6 — Projecéo Populacional para 20 anos sem OUC (2012/2032)

‘Anos Tai:aj‘uéiila;

R s [ e

ik i (%) 1991 - 2010
Boa Viagem 2.088 2.177 0,19
Centro 19.349 17.005 -0,59
Fatima 4.004 4.169 0,18
Gragoata 127 78,22619 -2,18
Icarai 78.715 102.825 1,22
Ilha da Conceigdo 5.766 5.517 -0,20
Ingd 17.220 20.303 0,56
Morro do Estado 4.073 4.802 0,75
Pé Pequeno 4.112 5.334 1,19
Ponta D'Areia 6.937 6.931 0,00
Santana 7.720 6.067 -1,09
Sao Domingos 4.727 4.158 -0,58
S&o Lourengo 9.685 9.975 0,13
Total 164.523 | 183.603 0,50
Niterdi 1487.562| 554.701 0,59

Fonte: IBGE 2010

Para se identificar as potencialidades da regido, de modo a mapear as
particularidades de cada microrregido da area central, tais como perfis de ocupacéo
e uso, fez-se necessario dividir a area da OUC em setores e subsetores. As
caracteristicas da éarea, relacionadas ao desenho urbano, as potencialidades
imobiliarias, a coesdo e a possibilidade de desenvolvimento, foram fatores

determinantes para o estabelecimento de seus limites.

Figura 8 — Mapas dos Setores e Subsetores da OUC

Fonte: Departamento de Urbanismo
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O objeto foco deste estudo corresponde ao setor 15 e subsetor 15.1 que tem
uma area de 131.529,68mz e perimetro 1.733,69m. Vale ressaltar que, por mais que
tenha uma extensdo significativa dentro desta abrangéncia de projeto, seu valor
estimado para residéncia, comércio e populacéo fixa projetada é zero, assim como o

setor 15.2 que corresponde ao Morro do Arroz, outra AEIS.

De acordo com a lei n°® 3061 de 2013 sobre a Operagao Urbana Consorciada

da Area Central de Niter6i:

Setores: sdo areas da OUC da Area Central delimitadas no Anexo X,
para as quais séo estabelecidos pardmetros urbanisticos especificos,
podendo ser divididos em Subsetores; Subsetores: sdo as subareas
delimitadas no Anexo X, para as quais sao estabelecidos Fatores de
Equivaléncia especificos e que estdo contidos em Setores
especificos. (BRASIL, 2013).

Quadros 7 — Habitantes, residéncia e comércio estimados para a OUC

SUB-SETOR RESIDENCIAS COMERCIO O S a e
PROJETADA

SUB-SETOR 1.1 646.79 485.09 1937.77
SUB-SETOR 2.1 s28 Ss s21 .41 >as8> 34
SUB-SETOR 3.1 750.08 562.56 2237 24
SUB-SETOR 3 2 496.97 372,72 1488 91
SUB-SETOR 3.1 61.26 +5.95 183 53
SUB-SETOR 5.1 1.970.53 3.4435.43 5903.72
SUB-SETOR 6.1 685.71 300.00 2054.40
SUB-SETOR 7.2 2.353.59 1.029.70 7051 .35
SUB-SETOR 7.1 489.40 367.05 1466.25
SUB-SETOR 8.2 241.74 105.76 724.25
SUB-SETOR 8.1 70.70 53.03 211.82
SUB-SETOR 9.1 220.55 735.97 1259 98
SUB-SETOR 9.3 46323 202.66 1357.54
SUB-SETOR 9 2 292 25 127.86 875.59
SUB-SETOR 10.1 158.206 c9.24 474.106
SUB-SETOR 11.1 309.96 2.169.75 928.65
STUB-SETOR 12 1 0.00 0.00 .00

SUB-SETOR 13.1 468 .94 205.16 1404 95
SUB-SETOR 14.1 56.57 396,00 169 .49
SUB-SETOR 151 0.00 0.00 ©0.00

SUB-SETOR 15.2 0,00 0.00 0.00

SUB-SETOR 16.1 1.336.73 584.82 4004.83
SUB-SETOR 17.1 297.00 2.078.99 s89.81

SUB-SETOR 17.2 954.23 185,54 2858.87

Fonte: Departamento de Urbanismo

As comunidades de baixa renda que habitam esses bairros serdo as
principais afetadas com o aumento do custo de vida da regido e com a especulacao

imobiliaria. Destacam-se, dentre as principais comunidades a serem afetados pela



48

OUC, os dois nucleos de pescadores situados no bairro Centro, a comunidade Via

100 no Gragoata e também os moradores do Morro do Estado, dentre outras.

As intervencdes previstas para a area central tém por finalidade promover a
reestruturacao urbana local por meio da ampliacao, articulacdo e requalificacdo dos
espacos livres buscando melhorar a qualidade de vida dos atuais e futuros
moradores da regido. O novo sistema viario tera por base uma malha de vias
estruturantes as diversas partes da area de intervencdo e esta com bairros do

entorno.

O redimensionamento e requalificacdo das vias existentes, adaptando-as a
novos gabaritos, incluindo-se nas mesmas faixas exclusivas para 6nibus, bicicletas e
automoveis, a intervencado nas redes aéreas, substituindo-as por redes enterradas, a
repaginacdo dos pisos de passeio e do pavimento, além de servicos de
ajardinamento e arborizacdo, trardo a funcionalidade esperada e o conforto dos
usuarios, tanto pela pavimentacdo nova, quanto pelo visual agradavel, fomentando o

Seu uso.

Dentro do contexto, a construcdo de novas unidades habitacionais,
comerciais e de servi¢os adicionara, o numero de pessoas habitando e circulando na
area de vizinhanca. O acréscimo populacional na area impactara diretamente no
servico publico de transporte e nas vias de circulacdo dos bairros. Analisando ainda
a coesao do projeto com outros previstos na area da OUC como a Linha 3 do Metro,
podera existir empenho na qualidade do servico de transporte caso nao exista

adequacao necesséaria do sistema.

E de expor, a area central do municipio de Niteréi, no que diz respeito a
circulacao de veiculos e também de pessoas, ja é bastante saturada. As principais
vias tém problemas logisticos de circulagdo, além de oferecerem vagas de
estacionamento de veiculos nos dois lados da via, inutilizando ainda mais a
circulagdo e agravando problemas de congestionamento, comuns nos horarios de
rush, principalmente em diregdo a ponte Rio-Niter6i e a Zona Sul da cidade. Os
servicos publicos de transporte e as vias de circulacdo em razdo de encontrarem
problemas sérios de engarrafamentos e saturacdo nos servicos de transporte

coletivo e condicbes de mobilidade urbana.
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De acordo com o DETRAN — RJ:

A cidade de Niteréi possuia, em 2011, 189.935 automdveis e uma
frota de 2.577 Onibus, e o fluxo de passageiros no Terminal
Rodoviario Joao Goulart era de 350 mil passageiros por dia no ano
de 2010, segundo a Prefeitura Municipal de Niter6i. Esses servi¢cos
sofrerdo um acréscimo na demanda por conta dos aproximadamente
40 mil novos moradores previstos. Esse impacto tera uma magnitude
alta e bastante perceptivel para o conjunto da populacdo e dos
usuarios das areas afetadas, provocando grandes transtornos, caso
nao sejam devidamente mitigados. (DETRAN, 2011).

Entende-se que a area central de Niterdi tem edificacdes de mais de cinco
pavimentos nas vias principais como na Avenida Ernani de Amaral Peixoto, essas
edificacdes sdo principalmente de uso comercial e de servico e também uso misto
(comercial/servico e residencial). Importante informar que nos ultimos anos existe
uma convergéncia de construcdo de prédios residenciais em grande parte dos
bairros da é&rea de vizinhanca. Importa mencionar que a OUC prevé diversas
alteracdes no uso do solo urbano. Além de aumentar o gabarito dos prédios,
verticalizando a ocupacdo nos bairros, ainda prediz melhorias na infraestrutura
urbana, ampliacdo das areas verdes e areas de lazer, valorizagédo e conservagéo de
edificios historicos e culturais. Dentre as modificacbes destacam-se 0 aumento das
areas verdes, a construcdo de corredores verdes e a expansdao do numero de

residéncias e salas ou estabelecimentos comercial e de servicos.

Verifica-se que a OUC tem sido acionado como instrumento de uma terceira
fase da gentrificacdo (Smith, 2006), que consiste em um objeto urbanistico de
producdo do espac¢o urbano guiado pelos empreendedores imobiliarios. Por outro
lado, nos leva a refletir sabre um modelo de planejamento urbano de "Revitalizacao
Gentrificadora”, em que se almeja promover um aburguesamento local, atraindo as
classes medias e altas ao mesmo tempo em que se empurram as camadas mais
baixas para regides periféricas. A gentrificacdo deixa de ser apenas uma

consequéncia inevitavel do projeto revitalizador, para se tornar um fim deste.

No Municipio de Niteroi, que ja sofre um intenso processo de verticalizagéao
para fins residenciais em diversos bairros da cidade, a proposta de OUC prevé uma
intensificagcdo deste processo (em especial no Centro da cidade) com finalidade

residencial, comercial e mista, e voltada a classe média e alta, ignorando ndo s6 que
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estd em uma area de grande valor historico cultural, mas também sem considerar o

impacto viario que este adensamento causara na localidade.

Ao mesmo tempo, as falas da municipalidade apontam uma caréncia de
informacbes e estudos a respeito da regido, das possiveis intervencdes a serem
realizadas pelo projeto e das consequéncias deste, oferecendo-se ao publico
justificativas e projetos ilégicos e quiméricos, como por exemplo, a criacdo de uma
estacéo intermodal (envolvendo as Barcas, VLT, e Onibus) no Centro ird melhorar o
transito, pois as pessoas ndo precisardo se deslocar de um modo de transporte para
outro, justificando-se que as pessoas na calcada esperando o Onibus atrapalhariam

o transito.

Também vem sendo vinculado pela Prefeitura que a fluidez viaria na regido
melhoria com a OUC, considerando nos dados que os cidad&os niteroienses iriam
voluntariamente comecar a se deslocar a pé e de bicicleta, ou utilizariam do VLT
(Veiculo Leve sobre Trilhos), que ainda néo existe e ndo consiste em um projeto em

vias de programarao.

Contudo, a fala da municipalidade e de que estas verticalizardo ocorreria em
terrenos ociosos, ndo estimando a provavel substituicdo dos tipicos sobrados (de
dois a quatro pavimentos), que constituem boa parte do Centro, ou dos casarbes de
grande valor histérico localizados em Sao Domingos, Gragoata, Boa Viagem e Ponta

da Areia, processo este facilitado com o fim das APAUSs por prédios.

Desta forma, o que fica evidenciado, nos debates entre Poder Publico e
Sociedade Civil de um lado o discurso de viés desenvolvimentista de gestor-
empreendedor que preso a compreensado da cidade como mercadoria € na busca
arrecadacdo de contribuintes de melhor poder aquisitivo adota uma politica publica
gentrificante, utilizando os procedimentos de participardo populares apenas como
mecanismo de legitimacao, e de outro da sociedade civil organizada que almeja um
planejamento urbano suprapartidario e supra setorial, com politicas publicas que

atentem as reais necessidades da populacao, inclusive a mais pobre.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A reforma urbana é muito importante para a integralizacéo do direito a cidade,
a estruturacao do ambiente ocupacional e para garantia da democracia e cidadania.
Com um projeto de modelo social assegurando a posse de propriedade, levanta-se a
discussédo de melhorias e aperfeicoamentos através da presenca da populacdo na

busca de um sistema de infraestrutura de qualidade.

No decorrer da evolucdo urbana da cidade do Rio de Janeiro, o aglomerado
subnormal foi ponderada como um incémodo a cidade, identificada com a pobreza, e
sofrendo preconceito por tal. Entendemos também que as politicas publicas
realizadas pelo Estado fracassam com a populacdo desses assentamentos
irregulares, colocando-as em detrimento dos interesses da populacdo do restante da
cidade, e ndo Ihes dando condicbes necessarias de moradia, infraestrutura e

servicos publicos.

Conforme relatado por Maricato (2003), podemos perceber uma relagao
existente entre desigualdade social e segregacéo territorial, em que a populagao
mais abastada habita aquelas localidades que sdo mais interessantes ao capital
imobilidrio. Enquanto isso sobra para a populacdo pobre areas com auséncia de
infraestrutura urbana e servicos publicos essenciais para a vida da populacdo, como
transporte, saneamento, salde, educacao e seguranca, por exemplo. Muitas dessas
areas nao deveriam ser ocupadas por apresentar riscos e restricbes ambientais,
porém a auséncia de fiscalizacdo pelos 6érgdos competentes, especialmente 0s
gestores municipais que sdo 0s responsaveis por controlar o uso e a ocupacao do
solo, acaba por negligenciar tal fato.

Todavia é evidente que ndo existe uma solucdo para abolir com tal problema,
0 que deve ser feito é administrd-lo, com justica social e medidas paliativas,
observando sempre o lado da populacdo que ocupa tais areas. Porquanto a
legislagéo, apesar de existir e ndo ser fiscalizada é autoritaria por ndo perceber que
a ocupacdo do solo possui um componente subjetivo e que devem ser previstas

excecoes as leis de ordenamento, quando se verifica essa possibilidade.

A urbanizacdo das favelas, que por um lado, pode ser vista como a grande

solucédo, pode por outro ser entendida como problemética ainda que possa resolver
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a questao do risco. Nestes assentamentos irregulares, € comum 0 ndo pagamento
pelos servigcos basicos prestados a populacdo, com a ocorréncia dos chamados
“gatos”, que sao ligacdes clandestinas em relagdo as concessionarias que prestam
esse servigo para a cidade e, com a urbanizacdo dessas areas, a populacdo pode
nao ter as condi¢cdes necessarias para arcar com a elevacéo dos custos decorrentes
dessa mudanca. Cabe ao Estado oferecer subsidios para que essa populacéo tenha

como arcar com tais custos, até a sua estabilizacao.

Engquanto isso, a especulacédo imobiliaria continua agindo em terrenos vazios
e em diversas areas das nossas cidades, preterindo cada vez mais o pobre de seu
direito a moradia e a cidadania. Essa intervencdo, no caso deste estudo, vem por
meio da Operacao Urbano Consorciada, da qual visa um modelo de revitalizacdo na

area central deste Municipio.

Para auxiliar no seu ordenamento seria necessaria a participacdo da
populacdo na elaboracdo de propostas para esta operacdo, através de oficinas
locais por meio de agentes sociais envolvidos no processo de enfrentamento da
problematica habitacional e fundiaria desta regido. As oficinas deveriam abarcar o
maior niumero de pessoas possivel na comunidade, sendo planejadas segundo 0s

dados populacionais e a area de atuacéo do projeto.
Portanto, a Operacao Urbana Consorciada da area Central deveria garantir:

| — O acompanhamento social e o reassentamento dentro da area da Operacéo
Urbana da populacdo em situacdo de vulnerabilidade social diretamente afetada

pelas obras das intervencdes previstas;

I — O combate aos processos de expulsdo da populagdo em situacdo de
vulnerabilidade social, por conta da elevacdo do preco do solo e do custo de vida na
area, através de medidas tais como o estimulo a producdo de habitacdo de interesse

social na area da Operacao Urbana, entre outras;

Il — O desenvolvimento de acdes e projetos de inclusdo social e produtiva,

qualificacéo profissional e geracdo de emprego e renda para a populacéo afetada;

IV — A criacgé&o institucional de instrumentos que assegurem a efetiva participacao da

populacao local nas avaliagbes dos impactos socioecondmicos da Operacéo, bem
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como na construcdo de alternativas capazes de lhe assegurar compensac¢des no

caso da mesma estar sujeita a impactos adversos.

Nessa perspectiva, cada bairro possui diferentes caracteristicas, e como foi
analisada neste estudo, a maior parte dos moradores do morro do Estado € iletrada
e também possui baixa renda salarial, provendo dos mesmos a dificuldade de um
entendimento e subsidios para o real acontecimento do que vem incidindo na
cidade, ou melhor, em volta do seu bairro. A importancia e a presenca do poder
publico neste momento sdo fundamentais, prioritariamente, por meio das

associagoes.

Percebemos também que a estratégia de city-marketing das cidades
influencia fortemente esse processo. Com a necessidade de “vender” a cidade, seja
através do mercado imobilidrio ou do turismo, as classes populares sdo colocadas
em detrimento das classes mais abastadas, essencialmente pelo local que por elas
€ habitado. Assim, atraem investimentos publicos aquelas localidades onde a
paisagem chama atencédo para a promocao da cidade, realizando-se uma gestao
seletiva que exclui as areas pobres. Areas ocupadas pelas classes privilegiadas
atraem infraestrutura urbana e as prefeituras realizam investimentos, concentrando
as atividades em determinados localidades, em detrimento de outros, gerando

segregacao residencial ciclica.

A OUC antevé uma larga alteracdo do uso do solo, com novas construcoes
comerciais e residenciais, e uma valiosa transformacdo das condi¢coes
socioeconbmicas presentes num periodo de curto espaco de tempo. Os espacos
onde se concentram as comunidades mais carentes serdo elemento de intervengdes
e melhorias agenciadas pelo poder publico e se favorecerao dos efeitos procedentes
do beneficio da infraestrutura urbana nos bairros onde se encontram e da
valorizacdo do solo urbano. Esses resultados potencializardo outros projetos e
programas propostos pela Prefeitura de Niter6i, com o intuito de controlar o
crescimento desordenado e promover melhorias nas condicdes de saneamento e
habitacdo. Ademais, até a data presente, ndo consta nenhum projeto para esses
espagcos com assentamentos irregulares. Dessa maneira o poder publico municipal

hY

falha em garantir o direito a moradia e em atender aos anseios da comunidade,
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deixando de cumprir até mesmo o que vimos que a lei organica municipal dispde

sobre a politica de habitacéo, e assim gerando diversos problemas aos moradores.

Destaca-se observar o teor de segregacao que se produz atraves das formas
de uso e ocupacdo do espaco, como as planejadas para a area central, a datar do
direito das atividades de turismo, entretenimento e da incorporagdo imobiliaria como
0S novos vetores de crescimento. Nao obstante a definicdo de alguns objetivos com
relacdo a moradia, a OUC da area central e o Estudo de Impacto de Vizinhanca da
OUC néo faz referéncia a nenhum dos seus “panoramas provaveis”, a demarcacéao
de areas de especial interesse social para fins de moradia alusivos aos terrenos e/ou
imoveis abandonados. Logo, confirma que o0s empreendimentos habitacionais
apontados, ndo serdo aqueles destinados para o segmento de 0 a 3 salarios
minimos, faixa de maior concentracdo do déficit habitacional. O conjunto destas
praticas e politicas urbanas concentra, atualmente, para a producédo de agitacées
em volvo da apropriagdo democratica da terra urbana para fins de moradia e
trabalho, que interrogam a légica da terra urbana como uma mercadoria e

reivindicam o direito a cidade e a moradia digna como direito humano fundamental.

De acordo com a OUC, a habitacdo de interesse social ndo devera estar
inserida dentro da operacdo urbana, visando a garantir sua insercdo no espaco
urbanistico da area central que tera seus moldes elitistas. Pode-se destacar que
esta operacao urbana poderia atuar através da producéo pelo poder publico, com os
recursos obtidos e também pela producdo da iniciativa privada, por meio de
incentivos e exigéncias aos empreendedores. Assim sendo, o poder publico
municipal deveria dar prioridade a populacdo de baixa renda na aquisicdo das
habitac6es produzidas com os recursos desta “revitalizagao”, até porque, conforme o
plano urbanistico, os terrenos que ndo estdo destinados a pracgas, parques e obras

viarias, deveria ser para implantagdo de habitacdo de interesse social.

Por fim, conclui-se que todo o objeto de estudo, que além de ser uma Area de
Especial Interesse Social, se titula como bairro Morro do Estado, nédo tera sua devida
atencao pela OUC da éarea central. Supostamente relatam que havera um concurso
para o projeto de revitalizacdo para as AEIS em que se encontra o territério desta
operacdo. Nao caberia ao poder publico j& inserir esse projeto dentro dos planos da

OUC? Por que ndo houve um estudo aprofundado sobre a questdo da habitacdo de
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interesse social ja no Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)? O que carece dentro
desta “revitalizacdo” seria um interesse de uma politica urbana mais social e menos

mercantilista.
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