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APRESENTACAO

O conteludo a seguir trata, especificamente, das Forcas, Fraquezas, Ameacas e
Oportunidades (analise SWOT) dos casos estudados como Benchmarking, referentes as
cidades de Barcelona - Espanha, Cape Town - Africa do Sul, Detroit - Estados Unidos,
Nova York - Estados Unidos, Recife - Brasil e Seul - Republica da Coréia, além de
apresentar consideracdes importantes de cada projeto a fim de compara-los com a

Regidao Central do Rio de Janeiro.
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1. INTRODUCAO

O Consoércio Conexado Rio, composto pelas empresas Urban Systems, Finarq Consultoria,
Vieira Rezende Advogados, Ramboll e Porto Marinho, foi contratado pelo Banco
Nacional de Desenvolvimento Econ6mico e Social - BNDES para a elaboracdo de um
estudo com o objetivo de construir uma visdo de futuro para a regidao Central do Rio de
Janeiro, com foco nos ativos imobilidrios publicos, para que eles catalisem e

impulsionem o desenvolvimento dessa regido.

O estudo foi dividido em duas etapas principais, a primeira de Diagndstico e a segunda

de Visdo de Futuro.

Para este estudo foram selecionados 75 ativos imobilidrios publicos para a fase de
Diagndstico e, de acordo com as suas potencialidades e apoiado em pesquisa qualitativa,
serdo indicados imodveis para a fase subsequente, a construcdo de uma visao de futuro
em que, a partir da potencialidade dos ativos e da demanda imobilidria existente, sera
realizado um estudo preliminar de viabilidade financeira e a consolidagdo de um

Masterplan que permita a visualizagdo das propostas de intervengdes.

A etapa de diagndstico foi dividida em cinco produtos listados no esquema a seguir:

Figura 1: Esquema dos produtos que compdem a etapa de Diagndstico

Produto 1 e Diagnodstico sobre os ativos imobiliarios publicos

* Diagnostico da regido central do Rio e zonas de
Produto 2 influéncia

e Andlise da legislacdo e demais atos normativos que
Produto 3 lastreiam o projeto

* Diagndstico abrangente sobre os principais entraves ao
Produto 4 investimento imobilidario na Regido Central do Rio

Produto 5 * Benchmarking de casos nacionais e/ou internacionais

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.

Todos os relatérios que compbe a fase de Diagndstico foram processados e
capitaneados pelas visitas técnicas aos ativos imobilidrios publicos, para identificar a
situagao fisica, juridica, possiveis dificuldades construtivas e eventuais circunstancias

impeditivas.
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Este relatério é o Produto 5, o “Benchmarking” de cidades/projetos que tragam
conhecimento e informacgdes para auxiliar na proposta do Masterplan para o Centro do
Rio de Janeiro.

As cidades objeto do presente estudo foram selecionadas em conjunto pelo CONSORCIO
e pelo BNDES, sdo elas: Barcelona, na Espanha; Cape Town, na Africa do Sul; Detroit e
Nova York, nos Estados Unidos da América; Recife, no Brasil; e Seul, na Republica da
Coréia.

Para melhor apresentar o produto do trabalho, este documento é dividido em duas
partes: a 12 parte contém: (i) versao sucinta dos casos estudados; e (ii) andlise SWOT
buscando absorver aprendizados dos estudos de casos citados acima; e a 22 parte é
composta pela descricdo mais elaborada dos seis estudos de caso realizados para cada
cidade/projeto e da analise das forgas, fraquezas, ameacas e oportunidades da Regido

Central do Rio de Janeiro frente aos casos estudados.
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2. RESUMO DAS EXPERIENCIAS DOS CASOS ESTUDADOS

Para melhor entendermos o caminho do estudo de “Benchmarking”, necessario se faz
contextualizar as expectativas que nortearam as escolhas das cidades objeto dos

estudos, as quais serdo apresentadas a seguir.

2.1. BARCELONA - 22@ (ESPANHA)

O Plano 22@Barcelona comegou a ser desenvolvido no ano 2000 no distrito de Sant
Marti, mais especificamente no bairro do Poblenou, que era uma antiga area industrial,
na provincia de Barcelona. E um projeto da prefeitura de Barcelona a partir de
Modificacbes no Plano Geral Metropolitano de 1976 — a chamada MPGM, tendo como
base para essa iniciativa a economia do conhecimento. Assim, a drea funcionou como
um distrito de inovacdo e passou a ser um centro internacional de inovacgao e producao
de tecnologia.

O Plano 22@Barcelona teve como objetivos principais revitalizar o espaco urbano,
incentivar o desenvolvimento econOmico da regido e atrair empresas e moradores.
Foram criados 4 clusters para aproximar as empresas de cada setor, os quais sao eles:
Biomedicina; Tecnologia da Informagao; Comunicagao e Midia Digital; e Energia.

O distrito de Barcelona, onde se localiza 0 22@, tem cerca de duzentos hectares de
antigos terrenos industriais no sudeste da cidade e passou por um processo de
empobrecimento dessa drea, ocorrido por varias décadas, pelo fato do fechamento de
industrias e o descaso do poder publico com os investimentos no setor industrial, o que
foi mudado com o inicio do processo de renovagao urbana em 2000.

A dimensdo da area distrital, aliada a sua localizagao central na cidade e boas liga¢cGes
de transportes conferem importantes potencialidades para o desenvolvimento
internacional de Barcelona, num contexto de competitividade entre as dareas
metropolitanas a nivel mundial.

O distrito 22@ foi assim desenvolvido como um novo local de inovacdo urbana,
econdmica e social. Esta visdao global foi implementada através da concentra¢do de
atividades baseadas no conhecimento, bem como um forte envolvimento de novas

tecnologias. O planejamento urbano foi guiado pelo principio da “cidade compacta”,
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gue vincula o planejamento de maior densidade a eficiéncia ambiental e a melhoria da
gualidade de vida. Para isso, foram planejadas moradias subsidiadas, espacos publicos
e dreas verdes para criar um bairro equilibrado.

A reabilitacdo urbana, econdmica e social da drea trouxe beneficios privados e publicos.
As empresas localizadas no cluster puderam se beneficiar da presenca de outras
atividades inovadoras e baseadas no conhecimento. O modelo da “cidade compacta”
também permitiu atingir uma maior “densidade no cluster”?, que passou de nivel 2 para
um nivel de 2,2 a 2,7. O plano especial de infraestrutura conectou a infraestrutura
periférica com o distrito, criando um ambiente propicio para o desenvolvimento
econoOmico e inovacao.

Barcelona aprendeu que o projeto de cidade tem a ldgica mantida, onde experiéncias
anteriores fortalecem a conviccdo do caminho, mas que sua implantacdo é feita de
forma parcial em recortes territoriais ao longo do tempo. Assim, 0 @22 trouxe a regiao
para a pauta de discussdo e, apoiado em uma malha viaria integradora, buscou renovar
os usos da drea (industrial), trazendo a area do conhecimento, da tecnologia da
informacdo e a preservacdo cultural e patrimonial para renovar o ambiente empresarial

e a dindmica econO6mica da regido.

2.2. CAPE TOWN - BID (AFRICA DO SUL)

Como modelo de regeneragao urbana e resiliéncia econdmica, o Central Business
District (CBD) da Cidade do Cabo é, de fato, um excelente ponto de referéncia. E,
também, um modelo de como usar o investimento estrangeiro para a melhor vantagem
de uma cidade.

O projeto em questdo foi baseado no conceito dos “Business Improvement Districts” —
os BID, também chamado na Cidade do Cabo de CCID (Central City Improvement
District), os quais sdo organiza¢Ges formadas por proprietarios de imdveis e empresas
dentro de um distrito da cidade legalmente constituido. Nesse formato de solugao, os

seus membros pagam um imposto extra para cobrir as despesas do fornecimento dos

! A abordagem baseada em densidade ndo leva em consideracéo as distancias. Nela, os clusters
sao considerados como a regido mais densa em um espac¢o de dados, que é separada por
areas de menor densidade de objeto e é definida como um conjunto maximo de pontos
conectados. (Cortex Intelligence, 2022).



1 7\ .
' BNDES UUrbanSyst_ems ﬁgggg WISEDZ“ENDE RAMBJLL )AUR[U\@@)’:M"MHU

servicos além daqueles que o governo local ndo tem capacidade operacional de oferecer
em sua delimitacdo territorial.

O foco central da implantacdo do Cape Town Central City Improvement District (CCID),
uma parceria publico-privada e organizacdo sem fins lucrativos, foi o de reverter o
guadro de degradacdo urbana, sujeira e criminalidade dominantes na regido central da
cidade e seus efeitos negativos sobre a economia local, resgatando um ambiente
propicio aos negdcios, através da requalificacdo urbana. O CCID da Cidade do Cabo tem
um objetivo claro que é o de cumprir um mandato “aberto para negdcios”, atraindo
investimentos locais, nacionais e internacionais para o distrito comercial da cidade,
apresentando resultados positivos neste sentido.

A entidade, que nasceu de um compromisso de reverter uma tendéncia de
desinvestimento no CBD na virada do milénio, assumiu a lideranca e utilizou a
experiéncia de como Nova York transformou a Times Square de uma zona proibida em
uma das pecgas mais proeminentes do mercado imobilidrio no mundo.

A renovacdo do centro da Cidade do Cabo é evidente ndo apenas no aumento do
numero de visitantes no centro da cidade, mas também através do investimento em
apartamentos de luxo, lojas, restaurantes, construcdo de novos empreendimentos de
uso misto, renovagao de edificios mais antigos e presenca de grandes e pequenas
empresas que fizeram do CBD sua casa. Uma equipe de promoc¢do de investimentos
gerida por um CCID altamente conceituado tem sido fundamental para o alcance dos
objetivos planejados.

De forma resumida, o caso de Cape Town trata de uma prestagao de servi¢o e ndo de
uma politica publica de intervengdo urbana. Seu objetivo principal, movido pelo
mercado imobilidrio, é prestar servico de limpeza, conservagdo e seguranga em um
empreendimento imobilidrio privado recuperado. As consequéncias de tal intervengao

trazem a dinamica econ6mica de volta na area objeto do projeto.

10
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2.3. DETROIT - REQUALIFICACAO DO CENTRO (EUA)

Detroit, com uma economia baseada no setor automobilistico, configurou-se como a
cidade mais rica do mundo na década de 1950. Contudo, sofreu os impactos da
desindustrializacdo dos EUA com a desvalorizacdo do seu parque imobilidrio industrial,
corporativo e residencial, que refletiu no esvaziamento populacional da cidade, que
migrou para os suburbios.

A drea objeto do estudo é o centro da cidade, “downtown” ou o Central Business District
— CBD, e os bairros ou areas adjacentes ou de influéncia direta.

De uma forma direta, a area central da cidade tem sido o foco principal de grandes
filantropos, funda¢cGes e empresdrios para a implantacdo de projetos que, de modo
geral, visam a reconstruir ou recuperar imoveis ociosos, principalmente os de valor
histdrico, beneficiados pelos incentivos urbanisticos e fiscais, além de |hes dar novos
usos com empreendimentos comerciais, culturais e residenciais de luxo.

Com uma visdo estratégica de diversificar a economia urbana da cidade, os governos do
condado, do estado e federal, juntamente com organizacdes da sociedade civil e do
setor privado, fizeram grandes investimentos em projetos de empreendimentos
imobilidrios para o aproveitamento do estoque de edificios ociosos na area central,
voltados para o setor corporativo, comercial, hoteleiro e residencial de luxo, além da
implantacgdo de cassinos e estadios/arenas esportivas.

O conjunto de empreendimentos, financiados com recursos de doagdes ou
investimentos privados e beneficiados por isenc¢des tributdrias, foi eficiente em
promover uma diversificagdo econdmica e uma dinamica positiva para a area central,
impactando a geragdao de empregos e as receitas da cidade. No entanto, embora tenha
contribuido para diminuir as desigualdades sociais, espaciais e raciais, ndo foram
suficientes para reverter o cendrio que ainda caracteriza a cidade.

O governo de Detroit tem baseado suas iniciativas principalmente através de seus
Masterplans, o equivalente ao Plano Diretor no Brasil, além de criar regulamentos e
projetos com o intuito de melhorar o ambiente de negdcios, favorecer a introducao de
novas atividades econémicas e as condicdes de moradia na cidade. Vale destacar a
regulamentacao e declaracdo de bens imdveis de valor histérico, que prevé sua

preservacdo fisica e, ao mesmo tempo, sua destinacdo para novos usos, além de

11
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habilita-los para serem isentos de tributos, como estimulo para os investimentos para
sua reabilitagao.

Além disso, o governo da cidade também estabeleceu critérios e a¢cdes para demolicdo
de imdveis privados e publicos contaminados por pragas e ociosos, o que contribuiu
para melhorar a qualidade do ambiente urbano e reduzir o estoque imobilidrio da
cidade, liberando areas para implantacdo de novos espacos publicos.

A partir dos anos 1990, houve investimentos em infraestrutura e servicos urbanos, por
parte do governo municipal, como a recuperacdo do sistema de iluminacdo publica,
recuperacdao e ampliacdo de espacos publicos, ademais da rede cicloviaria da cidade.
Além disso, o governo de Detroit, com apoio de recursos federais, investiu na
recuperacdo de moradias nos bairros da cidade, beneficiando as populacdes mais
pobres, formadas majoritariamente por afro-americanos.

Em 2012, um ano antes da declaracao de faléncia da cidade, apds intenso processo de
participacao social, reunindo governos, setor privado, sociedade civil e comunidades, foi
lancado o Detroit Cidade do Futuro (DETROIT FUTURE CITY | 2012 - BLUEPRINT FOR
DETROIT’S FUTURE), plano com a visdo dos préximos 50 anos da cidade, definindo metas
para o ano de 2030.

Tratando especificamente sobre os ativos imobilidrios, objeto dos projetos de
recuperagao e renovagao, eles foram privados e, em sua maioria, tiveram seu uso
alterado. A base do investimento também foi privada, beneficiados pela legislagdo e
classificagdo dos imdéveis com valor histérico, o que permitia o beneficio de redugdes de
impostos para investidores e doadores. Além disso, os empreendimentos imobilidrios
foram voltados para comércio, servicos, hotelaria e residéncias de luxo, ndo
contemplando unidades de habita¢ao de cunho social.

No que diz respeito a gestdo, muito similar ao BID de Cape Town, foi criado um programa
de parceria denominado Downtown Detroit Partnership (DDP), que relne empresas,
organizagdes filantrdpicas, instituicdes de caridade e agéncias governamentais voltadas
para projetos pequenos e focados para revitalizar o centro de Detroit. Elas
desenvolveram moradias, espacos publicos e infraestrutura para transformar o centro
da cidade em um lugar atraente e encorajador para fazer negdcios, melhorando a vida

de seus residentes e atraindo mais negdcios para o centro da cidade.

12
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Ressaltando uma peca central do programa de parceria, uma Business Improvement
Zone usou intervengdes de baixo nivel para transformar a cidade dentro de uma
perspectiva mais atraente para as empresas. As iniciativas incluem iluminacdo publica,
paisagismo do parque e aumento das medidas de seguranca e protecao.

Para complementar o programa Business Improvement Zone, o DDP tem investido ainda
mais em programas que incentivam o empreendedorismo e pequenos negdcios no
centro da cidade. Seu principal parceiro neste aspecto é o Build Institute, um centro de
recursos para negocios.

O custeio da Business Improvement Zone é pago por contribuicbes das empresas, que
sdo calculadas de acordo com avaliacdo especialmente elaborada com base na ocupacao
de um terreno no centro da cidade.

Assim como a Business Improvement Zone busca atrair empresas para Detroit, medidas
semelhantes estdo criando melhores condicdes de vida para os residentes. Desde o
lancamento do projeto em 2014, ciclovias foram introduzidas, calcadas ampliadas e
areas de estar externas instaladas. Um projeto habitacional para 3.000 pessoas esta
programado, além do planejamento do cercamento de um dos principais parques da
cidade, o qual recebeu dois milhGes de visitantes em 2015 para frequentar as areas
verdes recentemente renovadas.

Até o momento, a parceria reviveu sete espagos publicos, cobrindo mais de 3.700 m? do
centro de Detroit. Os espagos incluem parques, pragas e uma esplanada que, ao longo
do ano, acolhem em média 1.600 eventos.

O projeto estd em execucdo desde 2005 e, em 10 anos, investiu cerca de USS 9 bilhdes
em imdveis, enquanto a Business Improvement Zone tem um or¢camento anual de US $
4 milhdes.

De forma geral, o caso Detroit tem como identidade a visdao para o desenvolvimento
urbano equilibrado da cidade, utilizando os estoques imobiliarios ociosos e atendendo
a algumas necessidades que ela apresenta. A requalificacao de Detroit buscou uma visao
geral da cidade e, mesmo mantendo a segregacao social (bairros afastados para a classe
popular e bairros centrais para a populacdo de alta renda), preocupou-se em aperfeicoar
a mobilidade de transporte dos bairros mais afastados e realizar algumas melhorias

neles.

13
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Observando imodveis ociosos e ultrapassados, o projeto de Detroit procurou ativar a
economia com equipamentos ancoras, tais como, arena de esportes, parques, cassinos
e hotéis de alto nivel, além de novas residéncias de alto padrao.

A atuacdo do poder publico se limitou aos aspectos regulatérios: urbanistico, edilicio e
fiscal como forma de estimular e induzir os usos desejados para os objetivos dos
projetos, quais sejam, revitalizacdo das areas degradadas e retomada da dindmica
socioambiental da cidade. O patrimonio histérico e cultural também teve atencdo do
projeto como forma de ancorar a atividade econ6mica do turismo e as mudancas de uso
trouxeram uma atualizacdo nas atividades dos imdveis.

De forma objetiva, o caso de Detroit manteve a segregacdo social e territorial que ja
existia, melhorando a mobilidade dos bairros populares. A area central foi priorizada
para as atividades de comércio (estadios, cassinos e eventos), servico (aeroporto e
mobilidade) e moradia de alta renda (renovacdo urbana e novas edificacGes) o que
estimulou o mercado imobilidrio, deixando as moradias populares ainda segregadas em

suas dareas de entorno ao centro.

2.4. NOVA YORK - RETOMADA ECONOMICA E SOLUCAO
HABITACIONAL (EUA)

A cidade de Nova York é sempre um exemplo a ser observado, dada a sua pungéncia
econOmica e a sua infraestrutura urbana.

Com a situagcao da pandemia da COVID-19, o teletrabalho (home office) se apresentou
como uma alternativa emergencial que, passado o periodo agudo da pandemia,
mostrou ao empresariado um novo olhar na relagao de custo e demanda de espagos
fisicos. Uma nova realidade tomou conta dos grandes centros de negdcios do mundo e
Nova York ndo ficou imune. A alta taxa de ociosidade dos espagos empresariais mostrou
a necessidade da requalificacao e a oportunidade de ampliar a oferta de moradias no
centro de Nova York.

Em janeiro de 2022, a Prefeitura da Cidade langou um Plano que tem como metas
principais gerar incentivos edilicios, urbanisticos e fiscais para a conversao de iméveis
corporativos e comerciais em moradias e estimular as atividades de servigos ligados a

tecnologia da informacao e inovacao.
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Foram divulgados cinco documentos que mostram as prioridades e colocam as
estratégias de desenvolvimento assim enumeradas: (i) incentivos para atividades
econOmicas com a otimizacdo do estoque imobilidrio e a promocdo de inclusdo social;
(ii) ampliacao de ofertas de moradias para a populacdo de menor renda; (iii) revisdo de
normas e parametros de zoneamento e edilicio; (iv) simplificacdo de aprovacdo de
construcdo e uso do solo visando agilidade na producdo; (v) adequacdo do estoque
imobilidrio as necessidades da cidade.

De forma geral, o caso de Nova York tem como identidade a visdo para o
desenvolvimento urbano equilibrado da cidade, utilizando os estoques imobiliarios
ociosos e as necessidades que ela apresenta. A atuacdo do poder publico se limitou aos
aspectos regulatdrios: urbanistico, edilicio e fiscal como forma de estimular e induzir os
usos desejados para os objetivos dos projetos, quais sejam, revitalizacdo das areas
degradadas e retomada da dindmica socioambiental da cidade. O patrimoénio histérico
e cultural também teve atencdo do projeto como forma de ancorar a atividade
econOmica do turismo e as mudancgas de uso trouxeram uma atualizacdo nas atividades
dos imoveis.

Além disso, Nova York, com um alto nivel de mobilidade de massa, desestimula a
utilizacdo de automodvel e estimula a diversidade de usos para abrigar a drea do
conhecimento, inovagao e tecnologia da informagdo como novas apostas para manter a
vitalidade econdmica. Tem o claro objetivo de melhorar o aproveitamento do estoque
imobilidrio existente com a diversificagao de locais para residéncias, trazendo-as para a
area central e buscando reduzir o déficit habitacional da populacdo mais pobre,
preferencialmente, além de atender a necessidade de utilizagdo dos espagos ociosos

pelos empreendedores sociais, ainda com resultado muito timido.

2.5. RECIFE — PORTO DIGITAL (BRASIL)

O Porto Digital, localizado no Centro Histdrico do Recife, é um dos principais parques
tecnoldgicos e ambientes de inovacdao do Brasil e é um dos representantes da nova
economia do Estado de Pernambuco, com atuagdao nas areas de: tecnologia da
informacdo e comunicacdo (TIC); e economia criativa (EC). Esse projeto é fruto e

referéncia nacional de uma ac¢ao coordenada entre governo, academia e empresas,
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conhecido como modelo "Triple Helix", para a dinamizacdo econdmico-social do centro
histérico do Recife.

Foi fundado em 2000 com o duplo objetivo de reter profissionais qualificados na cidade
e revitalizar o bairro do Recife Antigo, uma regido histdrica que a época estava
degradada.

O Porto Digital foi criado a partir de um aporte inicial de RS 33 milhdes provenientes da
privatizacdo da Companhia Energética de Pernambuco para implementacdo da
infraestrutura e condi¢des necessarias para a sua operagao.

A regido, antes degradada e de pouca importancia para a economia local, vem sendo
requalificada de forma acelerada em termos urbanisticos, imobilidrios e de recuperacao
do patrimoénio historico edificado desde a fundacdo do parque, em 2000. Desde entéo,
ja foram restaurados mais de 138 mil metros quadrados de imdveis histéricos.

Além da capital pernambucana, o Porto Digital também possui uma unidade na cidade
de Caruaru chamada Armazém da Criatividade.

Considerando os numeros de 2021, o parque tecnoldgico é composto por mais de 350
empresas, cujo faturamento gira em torno de RS 3,67 bilhdes, empregando mais de
14.000 pessoas.

No Brasil, o indice de mortalidade das empresas do setor é de 49,4% para empresas com
menos de dois anos de criagdo, enquanto no Porto Digital o indice de sucesso é de 70%.
Outro indicador positivo é a quantidade de empresas dedicadas a produgao de jogos
eletronicos no complexo. Das 55 empresas do setor, instaladas no Brasil em 2005, cinco
estavam no Porto Digital. Por conta dele, Pernambuco teve 16% de participagao no PIB
nacional da industria de jogos.

Neste projeto, sdao destaques a criagdo de uma Organizagdo Social de governanga
publico-privada do ambiente de inovacao e a lei de incentivo com a reducdo do ISS das
empresas de informatica e da economia criativa intensivas em tecnologias digitais.

O papel de estabelecer as conexdes entre os atores envolvidos no projeto é do Nucleo
de Gestao do Porto Digital. Legalmente, o NGPD é uma organiza¢dao social com
permissdo para estabelecer contratos com o poder publico. Na pratica, opera como um
catalisador de oportunidades, oferecendo cursos de capacitacao para empreendedores,

estimulando o crescimento de novos negécios e divulgando as atividades do Porto

16


https://pt.wikipedia.org/wiki/Recife_(bairro)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Companhia_Energ%C3%A9tica_de_Pernambuco
https://pt.wikipedia.org/wiki/Caruaru
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jogos_eletr%C3%B4nicos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pernambuco
https://pt.wikipedia.org/wiki/Produto_interno_bruto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jogos_eletr%C3%B4nicos

1 7\ .
8! BNDES Q) urbansystems ‘F?IQJEL?LTI;Q AREZENDE gryrwwr=y: /iy »»UR!L\@@);MAMHU

Digital. Os recursos para manter a operacado sdao captados por meio de contratos de
gestdo com o estado, incentivos publicos, projetos proprietdrios e locacdo de imodveis
proprios.

De forma resumida, o Porto Digital trata-se de um projeto de revitalizacdo econGmica e
recuperacao do patriménio historico e cultural, de uma drea delimitada, sob ainspiracao
de um Masterplan, por meio de investimento publico (RS 33 milhdes) em organizacdo
social que é responsavel pelo seu cumprimento, com o foco na drea de inovacdo e
tecnologia da informacdo, que reuniu a academia, a iniciativa privada e jovens
empreendedores em um ambiente virtuoso de desenvolvimento técnico-empresarial

gue atraiu a sinergia do mercado imobiliario.

2.6. SEUL - DASI SEWOON SANGGA (REPUBLICA DA COREIA)

Durante o periodo pds-Guerra da Coréia, na década de 1960, o centro de Seul estava
vivenciando o momento do rapido crescimento economico e da urbanizacdo. Mas, a
medida que novos distritos comerciais surgiram em Gangnam e Yeouido (parte sul de
Seul), na década de 1980, o centro da cidade de Seul viu um declinio significativo na sua
populacdo e nos negdcios.

Este estudo de caso trata do projeto Dasi Sewoon Sangga (Novamente Sewoon Sangga),
promovido pelo Governo Metropolitano de Seul (GMS), localizado em Seul, Coréia do
Sul ou Republica da Coréia.

Seul é a maior e mais importante das cidades — localizada as margens do rio Han,
préoximo da fronteira com o Norte — que, além de capital da republica, também é o
principal centro econdmico do pais. O projeto Dasi Sewoon Sangga foi lancado em 2015,
sendo aprovado e iniciado efetivamente em 2017, liderado pela Prefeitura de Seul, com
o objetivo de renovacgdo e revitalizacao da area, baseando-se na reativa¢dao dos blocos
de edificios com a estratégia de transformar o complexo em simbolo de modernidade
para a cidade e para o pais.

Originalmente, o Complexo Sewoon Sangga foi construido entre 1968 e 1972, e marcou
a transicdao de um pais destruido pela guerra para uma sociedade industrializada. Na
concepcao original, foi o primeiro grande empreendimento de uso misto de Seul, com

lojas e habitacdo de luxo.
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O plano buscou organizar a area em zonas de atuacdo tais como: (i) Zona de Promocao
de Revitalizacdo Sewoon, suborganizada em zona de regeneracao e preservacdo, que
consiste no Complexo Sewoon Sangga; (ii) Zona de manutencdo e preservacao,
referente aos bairros do entorno do complexo (Sewoon Sangga Urban Revitalization
Plan 2017); e (iii) Uso residencial nas areas circunvizinhas, mas nao no complexo.
Nesse contexto, é possivel destacar os seguintes planos de atuacao:

e Novamente Andando Sewoon - Regeneracdo do Andar;

e Novamente Visitando Sewoon - Regeneracdo da Industria; e

e Novamente Sorrindo Sewoon - Regeneracdo da Comunidade (Sewoon Sangga

Urban Revitalization Plan 2017).
Nos ultimos cinco anos, a Divisdo de Regeneracdao do Centro Histdérico da Cidade do
Governo Metropolitano de Seul (SMG) tem trabalhado para espalhar um renascimento
do centro da cidade para mais areas, adotando uma abordagem baseada no local para
revigorar distritos industriais em dificuldades.
Com uma rica rede de artesdos e lojas, o projeto visa reconstruir e diversificar o
ecossistema de mercado do Complexo Sewoon Sangga, ao mesmo tempo em que
aproveita o potencial de sua rede de artesdos e fornecedores bem conectados.
Sewoon Sangga pode ndo parecer tao pitoresco quanto outros projetos de renovagao
urbana, como o de Nova York Hudson Yards. No entanto, em uma cidade onde a histéria
e a inovagao sdo valorizadas, o bairro estd se tornando um lugar onde o antigo e o novo
se misturam em harmonia, promovendo o crescimento econdmico inclusivo. Por meio
de sua abordagem de requalificacdo baseada no local, na qual a conectividade é
aprimorada, as habilidades locais sdo apoiadas, o empreendedorismo é incentivado e as
partes interessadas da comunidade tém voz central nos esforcos de requalificacdo em
andamento, Sewoon Sangga tornou-se um excelente exemplo para reconstruir distritos
de forma holistica e de maneira inclusiva.
No entanto, apesar de o projeto de Seul tratar do desenvolvimento econémico e cultural
baseado na industria da Tecnologia da Informacao, da Inovagao, do Turismo, Cultura e
Lazer, como focos principais do recorte territorial onde é implantado, ele desejou alterar
a dindmica urbana baseado na utilizacdo dos ativos imobiliarios privados disponiveis

sem considerar o publico-alvo e seu respectivo alcance.
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3. ANALISE SWOT

Importante no processo de analise dos estudos de casos é caracterizar os objetivos
principais e marcar suas grandes diferencas, de forma que possamos entender melhor
suas peculiaridades e dindmicas para melhor caracteriza-las e, assim, poder extrair suas

melhores experiéncias.

3.1. PLANO 22@ BARCELONA — ESPANHA

3.1.1. PONTOS FORTES
3.1.1.1. TRADIGCAO EM POLITICAS URBANAS

A sociedade Catald tem como tradicdo, vivida desde o século XIX, a realizacdo de
Planejamentos Urbanos. Esta caracteristica dota a cidade de maturidade cultural da
sociedade para mudancas nas intervencdes de recortes territoriais, o que facilita a
absorgdo e a reprogramacgado de novos projetos de ocupagao.

O 22@ buscou incentivar a diversidade de usos para o solo urbano, por meio das
alteragdes das posturas urbanas, criando um modelo de cidade compacta, onde a
conversdo de usos do solo e estimulo ao desenvolvimento econbmico reside,
essencialmente, em transformar usos industriais obsoletos em outros vinculados ao
conhecimento.

Vale ressaltar que os investimentos em infraestrutura voltados para estas atividades
foram elementos basilares para o desenvolvimento do projeto, tendo como principal
medida legal a Modificacdo do Plano Geral Metropolitano (MPGM), que permitiu as
contrapartidas financeiras dos promotores para financiar a prépria urbanizagdo, assim
como exigiu que houvesse percentuais dos planos para ampliagdo das dreas verdes e da

construcdo de habitacao de interesse social.

3.1.1.2.  EXISTENCIA DE ARCABOUGCO LEGAL

Buscando partir daquilo que é entendido como uma tradicao em politicas urbanisticas,
para que o projeto do 22@ fosse colocado em pratica, ja existiam leis e normas para o
uso do solo, bem como ja existia um projeto de renovacao de dreas da cidade e

transformacao do tecido urbano que vinha sendo implementado desde os anos 1970 e
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1980. Nesse sentido, ndo se criou nada do zero, mas sim houve uma busca em adaptar
0 que ja existia e corrigir rumos.

A Modificagdo do Plano Geral Metropolitano (MPGM) foi a principal medida legal para
o desenvolvimento do plano 22@, que permitiu as contrapartidas financeiras dos
promotores para financiar a prépria urbanizacdo, assim como exigiu que houvesse
percentuais dos planos para ampliacdo das areas verdes e da construcdo de habitacdo

de interesse social.

3.1.1.3. MALHA VIARIA INTEGRADORA

Pode-se ressaltar também, como caracteristica relevante, a integracdo do bairro ao
restante da cidade por meio da malha vidria existente com facil acesso ao bairro

histérico, demonstrando sua boa mobilidade.

3.1.1.4. REESTRUTURAGAO PRODUTIVA

Um ponto fundamental a ser considerado é a questdo do bairro produtivo, dado que em
Barcelona o foco do 22@ foi, inicialmente, o de fazer uma reestruturacdo produtiva do
bairro, buscando-se novas alternativas econdmicas. No contexto dos anos 1970 e 1980,
inimeras industriais deixaram o bairro, onde algumas rumaram para a Asia, dadas as
condigdes de transporte e comunicagao que emergiam e aos baixos custos de produgao,
e outras rumaram para areas fora do centro de Barcelona, no contexto do processo de
metropolizagdo. Esse processo gerou um esvaziamento da atividade industrial no
Poblenou. Contudo, as industrias nunca sairam por completo do bairro e elas se mantém
|a até os dias de hoje. Além disso, pode-se acreditar que o objetivo do projeto foi
atendido quando ele consegue criar uma atmosfera favoravel de atracdo para novas
atividades econémicas, fazendo com que as atividades ligadas ao conhecimento e a
tecnologia da informacgdao consigam conviver com aquelas ligadas a industria e sejam

consideradas efetivamente como pertencentes ao bairro Poblenou.
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3.1.1.5. RECUPERACAO E/OU PRESERVACAO DO BAIRRO
HISTORICO

O bairro do Poblenou, onde se localiza o projeto 22@, é a mais antiga area industrial da
provincia de Barcelona, a qual passou por uma fase de decadéncia em sua estrutura
produtiva. Sendo assim, em funcdo dos imdveis existentes, o bairro tem diversas
construgdes caracterizadas como “Patrimdnio Histérico e Cultural” da regidao. Neste
contexto a preocupacgdo do projeto 22@ em recuperar e/ou preservar destaca-se como
uma iniciativa que valoriza o projeto como um todo.

De uma forma geral, os estudos apontaram para uma valorizacdo dos ativos industriais
e o esforco em converté-los em patriménio histdrico, além da revitalizacdo de 118

industrias.

3.1.1.6. GOVERNANCA

A municipalidade de Barcelona teve centralidade no processo e ela prépria criou uma
empresa municipal, a 22@BCN S.A., para fazer a gestdo e interlocucdo entre o interesse
municipal e de investidores privados. Além disso, foram criadas 5 PPPs para fazer a

gestdo dos clusters citados anteriormente.

3.1.2. PONTOS FRACOS

3.1.2.1. AUSENCIA DE POLITICAS DE ESTIMULO A PERMANENCIA
DE ANTIGOS USOS INDUSTRAIS

Existe uma consciéncia sobre a importancia em manter a fun¢do produtiva do bairro
Poblenou. Todavia, ha uma auséncia de politicas que estimulem a permanéncia de
antigos usos industriais e que busquem promover a resiliéncia desses espacgos de
producdo, dado que o tecido social do bairro é muito vinculado a atividade fabril ali

localizada, configurando-se em uma caracteristica a ser melhorada.
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3.1.2.2. REFUNCIONALIZACAO INDEVIDA DO PATRIMONIO
HISTORICO

Outra reacao da sociedade Catalad foi quanto a ocupacdo dos imdveis do patrimoénio
histdrico para novas fungdes econémicas, utilizados como habitacdes tempordrias para
turistas.

A refuncionalizacdo das habitacdes transformadas em “lofts” para abrigar turistas,
mudando o uso de edificacGes histéricas, gerou reacdes e protestos da populacdo,

consolidando-se como uma critica ao projeto 22@.

3.1.2.3. AMPLIAGAO DE MORADORES

O projeto desejava utilizar o modelo de “Cidade Compacta”, ou seja, moradia, trabalho
e lazer em uma mesma regido com infraestrutura, reduzindo a dependéncia da
mobilidade por longos trechos ou muitas horas. A expectativa de se conseguir consolidar
o bairro do Poblenou como eixo residencial pleno n3o foi atingida. Algumas edificacGes
historicas e industriais foram transformadas em residéncias e adquiridas por
estrangeiros, provocando movimentos populares regionalistas contra essa ocupacgao e
provocando dificuldade de expansdo deste segmento, onde novos moradores ndo
tiveram tantas oportunidades de se instalar na regido. Esse aspecto caracteriza-se como

potencial melhoria para corregdo futura do projeto.

3.1.2.4. COABITAGCAO DA INDUSTRIA COM NOVOS EMPRESARIOS

O aspecto da convivéncia da Cadeia Produtiva da Indulstria com os novos empresarios
das atividades de Conhecimento e Tecnologia da Informac¢do ndo foi pensado para
proteger os empresarios ja estabelecidos, fragilizando a Cadeia Produtiva decadente,
mas ainda produtiva. A harmonia desejada no ambiente empresarial nao foi atingida,

devendo ser observado em outros movimentos de reestruturacao produtiva.
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3.1.3. OPORTUNIDADES
3.1.3.1. INTEGRAGAO UNIVERSIDADES E EMPRESAS

A possibilidade de colocar no mesmo plano a academia e o mundo empresarial, por
meio dos empreendedores, traz a dimensdo da reestruturacdo produtiva no segmento
econdmico onde se priorizou, que, neste caso, foi o do conhecimento e da tecnologia da
informacao.

E possivel destacar que 0 22@ pode inspirar uma politica que busca a integracdo dos

centros de pesquisa e universidades ao setor da producdo.

3.1.3.2.  POLITICA AMBIENTAL

Com as pesquisas cientificas e a discussdo mundial sobre o tema ganhando espaco na
pauta dos projetos que envolvem as cidades, pode-se constatar e destacar que o0 22@,
e mesmo antes dele, houve um esforco grande para que Barcelona se tornasse mais
sustentavel, com a ampliacdo de politicas para o meio ambiente, aplicando medidas que
regulam o uso do automaével, criam espagos verdes, investem em energia limpa e que,
ao longo do tempo, conseguiu despoluir o litoral, criando condicdo de balneabilidade

para as praias do Poblenou.

3.1.3.3. REESTRUTURAGCAO PRODUTIVA, URBANA E SOCIAL

O entendimento de que para a reestruturagdo de uma area urbana tem influéncia,
também, o aspecto produtivo, ou seja, da atividade econémica que ali se instalar e
produzir a dinamica na rela¢do de trabalho, consumo e producao, que fornece uma base
para a ocupacao do territério em questdo, consolida uma oportunidade de crescimento
e desenvolvimento da regido, além de possibilitar a especializacdao do setor produtivo
(clusterizagao).

O projeto @22 trouxe o conceito de dividir a area de intervengdao em segmentos
econdmicos de forma a clusterizar o espago. Assim, entende-se como oportunidade para
o projeto a reestruturacao da regido no Distrito de Inovagdo proposto com areas
produtivas especificas para atividades de: Biomedicina; Tecnologia da Informacao;

Comunicacdo e Midia Digital; e Energia. Estes polos tendem a fortalecer o
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desenvolvimento produtivo da regido e trazer consigo o fortalecimento das relacdes

sociais.

3.1.3.4. CLUSTERIZAGAO DO SETOR PRODUTIVO

O projeto 22@ teve como principal motivador a “reestruturacdo produtiva com as
atividades de conhecimento e tecnologia da informacdo”. Assim, o projeto foi pensado
e reforcado em particularidades que despertassem a forca de atracdo dos
empreendedores destas atividades para que despertasse um vinculo entre a regido e os
empresarios que atuam neste segmento econdmico. O cuidado chegou na segmentacao
do territério em areas de “clusters” por atividades configurando uma verdadeira

economia de aglomerados.

3.1.4. AMEACAS

3.14.1. PLANEJAMENTO URBANO EXCESSIVAMENTE
EMPRESARIAL

Algumas das principais criticas feitas ao Modelo Barcelona, o que inclui 0 22@, é o teor
excessivamente empresarial que o planejamento urbano adquiriu. Segundo Capel
(2007), o inicio do Modelo Barcelona aconteceu num contexto de retomada
democratica do pais e isso fez com que o foco inicial fosse mais explicitamente criar
melhor condi¢cdo de vida para a populagdo, mas, a partir de meados da década de 1980,
isso comega a mudar e o planejamento passa a se interessar primeiramente em criar

condi¢des de competicao para a cidade no contexto da globalizacao.

3.1.4.2. ESPECULACAO IMOBILIARIA E GENTRIFICACAO

Visto que o foco do projeto é criagcdo de condi¢Oes para ampliacdo de area construida
com vistas a abrigar novas atividades @, onde novos valores para o solo foram
estabelecidos sem a devida atengao para os valores dos aluguéis e da moradia, a oferta
de residéncias ndao se materializou na velocidade que o mercado demandou. Sendo
assim, foi natural que ocorresse um processo a especulacdo imobiliaria, onde os
empreendedores buscaram vantagens e oportunidades de ganhos econémicos, abrindo

a porta para a ocorréncia da gentrificacao.
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3.1.4.3.  RISCO DE PERDA DO PATRIMONIO ARQUITETONICO

A arquitetura Catala tem peculiaridades distintas que configuram a paisagem urbana.

Considerando a convivéncia com edificios que vao sendo construidos dentro dos novos
padrdes, materiais e estilos arquitetonicos, isso pode colocar em risco a preservacdo da
paisagem arquiteténica do bairro Poblenou, o qual possui caracteristicas marcantes da
arquitetura industrial e existe receio da sociedade Catala de perda destas importantes

caracteristicas.

3.1.4.4. GESTAO POR EMPRESA ESTATAL

A gestdo por empresa estatal pode engessar a estrutura e tornd-la suscetivel a pressées

politicas.
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3.2. IMPLANTACAO DO BID EM CAPE TOWN - AFRICA DO
SUL

3.2.1. PONTOS FORTES
3.2.1.1. LEGISLAGCAO DE SUPORTE

A implanta¢do do modelo BID na Area Central da Cidade do Cabo foi possivel pela

existéncia de legislacdo de suporte ao projeto nas diferentes esferas de governo.

3.2.1.2. ROTEIROS TURISTICOS

Foram estabelecidos e divulgados roteiros turisticos de ambito nacional e internacional,
provocando o aumento do niumero de visitantes no centro da Cidade do Cabo, resultado
da sua renovacdo, consolidando o BID como uma forca de atracdo turistica o que reforca

a atividade econdmica local.

3.2.1.3.  INFRAESTRUTURA DE TRANSPORTE

A Area Central da Cidade do Cabo é dotada de rede de infraestrutura de transporte em

diferentes modais, o que facilitou a implementacdo do BID na cidade.

3.2.1.4. EMPREENDIMENTOS DE USO MISTO

No contexto de empreendimentos imobilidrios, foi observado, em 2021, que os
residenciais dominaram o cenario imobiliario da Cidade do Cabo, com varios
empreendimentos residenciais ou de uso misto entrando em operag¢ao. A conversao de
blocos de escritérios comerciais em empreendimentos de uso misto (com componente
residencial e comercial) para oferecer opg¢des de vida flexiveis, bem como otimizar as
areas de coworking e Coliving, continuou a ser a tendéncia de desenvolvimento de

destaque.

3.2.1.5. GOVERNANCA

Grande parte do sucesso do projeto na Cidade do Cabo deve-se ao fato da Parceria
Publico Privada estabelecida e da criacdo de uma empresa privada gestora, sem fins

lucrativos, Central City Improvement District, para gerir os recursos e centralizar a
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intermediacdao com os parceiros privados e das diferentes esferas governamentais, com
autonomia para efetivar contratacdes. Os parceiros governamentais sdo: a Cidade do

Cabo (Governo Local) e os Servicos de Policia da Africa do Sul.

3.2.1.6. AMBIENTE DO MERCADO IMOBILIARIO

Por se caracterizar como um projeto de prestacdo de servico de limpeza, conservacdo e
seguranca, sua existéncia favorece o mercado imobilidrio por permitir um ambiente

propicio a renovacao urbana.

3.2.2. PONTOS FRACOS
3.2.2.1. PROJETO PARA PRESTAGAO DE SERVICO

A experiéncia de Cape Town tem como principal motivador a prestacao de servigos de
limpeza, conservacdo e seguranca, os quais deveriam ser prestados pelo poder publico
e que sao fundamentais para a expansdo do mercado imobilidrio. Assim, o projeto ndao
teve o objetivo de olhar para a cidade, para as condi¢des sociais e econémicas. Ndo foi
uma politica publica e sim, tdo somente, um projeto privado que veio a atender a uma

deficiéncia do poder publico.

3.2.2.2. DIRETRIES PARA O DESENVOLVIMENTO SOCIAL

A nao contempla¢do do componente de Desenvolvimento Social no Plano de Negdcios
impactou negativamente o desenvolvimento do projeto, ndao valorizando o bem-estar
social da populagdo que habita o territdrio objeto da intervencao.

Essa deficiéncia foi reduzida no sexto ano de atividade do CCID.

3.2.2.3. AGOES PARA AUMENTAR OCUPAGAO RESIDENCIAL

Nao houve a preocupacao com o planejamento de a¢des especificas para o crescimento
da Ocupacio Residencial na Area Central da Cidade do Cabo.

Atualmente, algumas a¢des estdo em curso para cobrir essa falha, demonstrando que
esta ndo era uma linha estruturante do projeto, o que mantinha o traco de segregacao

existente na Cidade do Cabo.
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3.2.3. OPORTUNIDADES
3.2.3.1. REESTRUTURAGAO URBANA E SOCIAL

O projeto de Cape Town deixa no ar a oportunidade de ampliar o seu escopo de atuacao
e olhar para as areas urbanas degradadas na regido e buscar sua recuperacdo e a

inclusdo da populacdo que vive nas suas franjas para promover a inclusdo social.

3.2.3.2.  OFERTA DE IMOVEIS MOBILIADOS

Ainda dentro do contexto de empreendimentos imobilidrios, observou-se o aumento de
apartamentos mobiliados e, em alguns casos, com servicos, para locacdo tempordria,
caracterizando uma aposta do projeto em captar uma parcela do turismo com unidades

em modelo similar ao “Airbnb”2.

3.2.3.3. APOIO A CENTROS DE PESQUISA E UNIVERSIDADES

A implementacdo do projeto na Cidade do Cabo proporcionou o apoio a Centros de

Pesquisa e Universidades, ofertando habitacdo estudantil.

3.2.3.4. INCENTIVO AO PEQUENO COMERCIO DE VIZINHANGA

A légica de melhoria do ambiente propicio a expansao do mercado imobilidrio possibilita
gue o interesse dos pequenos empreendedores em fixar comércio local movimente e

torne a dinamica do projeto em um circulo virtuoso.

3.2.3.5. AMPLIAGAO DO EMPREGO FORMAL

Por via de consequéncia, a medida que hd recuperacado da vitalidade econémica, puxada
pelo mercado imobilidrio, o ciclo do emprego formal se fortalece e se expande, gerando

um crescimento da dinamica do empreendedorismo local.

2 Airbnb é a sigla para a expressdo “Air Bed and Breakfast” — Ar, Cama e café da manha, em
portugués.
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3.2.4. AMEACAS

3.2.4.1. PRAZO PARA AVALIACAO E REVISAO DO PLANO DE
NEGOCIOS

Um fator preocupante na analise da implementacdo do BID na Cidade do Cabo é o prazo
muito curto para a avaliacdo e revisdo do Plano de Negdcios a ser implementado, o qual

possui um horizonte temporal de cinco anos. Esse tempo pode ser insuficiente.

3.2.4.2. FALTA DE ATENDIMENTO AOS MAIS VULNERAVEIS

A falta de um programa que envolva as populacées mais vulnerdveis demonstra a

necessidade de aperfeicoamento do projeto para gerar mais diversidade.

3.2.4.3. SEGREGAGAO RACIAL

O projeto ndo contemplou nenhuma iniciativa que viesse a minimizar a cultura da

segregac3o racial e econdmica presentes na sociedade da Africa do Sul.

3.2.4.4. ESTRATIFICACAO DE OCUPACAO DA AREA

O Central Business District passou a ser o lar de uma populagdo muito jovem, com 35%
das pessoas com menos de 25 anos; 58% entre as idades de 26 anos e 49 anos; e 7%
acima dos 50 anos. Essa estratificagdo demonstra que a regido, objeto da intervencao,
concentra uma populagdo eminentemente em idade de produtividade, nao
contemplando significativamente a geragao sénior, mostrando-se nao inclusiva. Desta
forma, entende-se o projeto especifico como um nucleo produtivo, faltando todo o
arranjo que configura a unidade familiar (acima de 50 anos) para que a drea em

intervengdo nao reproduza um projeto de segregacao para esta populagao.
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3.3. PROIJETO DETROIT - EUA

3.3.1. PONTOS FORTES
3.3.1.1. DESENVOLVIMENTO URBANO DA CIDADE

O projeto de Detroit tem como estratégia o desenvolvimento urbano equilibrado da
cidade a partir das necessidades identificadas. Assim, a visdo do todo foi fundamental

para a definicdo das intervencgdes pontuais.

3.3.1.2. ASPECTOS REGULATORIOS

O poder publico induz e estimula as mudancas desejadas por meio dos marcos
regulatérios urbanos, edilicios e fiscais, além de estimular os empreendedores em areas

especificas.

3.3.1.3. ESTOQUE IMOBILIARIO

O poder publico se utiliza do estoque imobiliario existente, subutilizado, ocioso ou em
situacdo de obsolescéncia, para iniciar o processo de requalificacdo da cidade. Destaca-

se que os imdveis publicos sdo minoritarios neste processo.

3.3.1.4. MOBILIDADE PARA OS BAIRROS POPULARES

Objetivando melhorar as condi¢des de transporte das populagdes que vivem em bairros
populares afastados do Centro, o governo local conseguiu investimentos do governo

federal para melhorias no modelo de mobilidade.

3.3.1.5. DIVERSIFICACAO DAS FUNCOES ECONOMICAS

O projeto se propde a diversificar as atividades econémicas, ativando o mercado
imobilidrio e trazendo o segmento de eventos, com destaque para estadios/arenas,
cassinos, suporte de aeroporto para alcangar o publico do Canada e readequando

prédios no Centro para habitacdes de alta renda.
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3.3.1.6.  BAIXOS PREGCOS DOS IMOVEIS

Devido a intensidade da crise que a cidade viveu, os precos dos iméveis em Detroit
atingiram patamares muito atraentes para investidores, gerando uma demanda de

interesse para capturar a valorizacdo da regido com a implantacdo do projeto da cidade.

3.3.1.7. CRIACAO DE EMPREGOS

De acordo com os estudos realizados, com a ajuda do programa de parceria denominado
Downtown Detroit Partnership (DDP), nos ultimos cinco anos, 18.000 empregos foram
criados no centro de Detroit, gracas a empresas como Rock Venture, Blue Cross Blue

Shield de Michigan e DTE Energy.

3.3.1.8. REGULAMENTACAO DE BENS IMOVEIS DE VALOR
HISTORICO

Vale destacar a regulamentacdo e declaracdo de bens imdveis de valor histéricos, que
preveem sua preservacgao fisica e, ao mesmo tempo, sua destinagdo para novos usos,
além de habilita-los para serem isentos de tributos, como estimulo para os

investimentos para sua reabilitacdo.

3.3.2. PONTOS FRACOS
3.3.2.1. CONCENTRAGAO DE INVESTIMENTOS

Os investimentos macicos foram realizados na area central com a construgao de
estadios/arenas, cassinos, edificacGes residenciais de alto padrdo e recuperacgdo de
edificagdes. Nos suburbios, onde a populagdo pobre mora, poucos investimentos foram

realizados, com destaque para o sistema de mobilidade e algumas melhorias pontuais.

3.3.2.2. PERMANENCIA DO CENARIO DE SEGREGACAO ESPACIAL E
RACIAL

O projeto realizado em Detroit teve a oportunidade de mudar o conceito da segregacao
espacial/racial, mas ndo o fez. Manteve o “status quo” da segregacdo que sempre foi
um referencial cultural da regido. Entende-se que o projeto poderia ter indicado uma

nova dimensdo para esta questao.
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3.3.3. OPORTUNIDADES
3.3.3.1.  BAIXA DOS PREGCOS DOS IMOVEIS

Em razao da decadéncia econ6mica da regido, a oferta de imdveis foi muito superior a
demanda, o que gerou o movimento de depreciacdo do valor dos imdveis, atingindo
patamares que despertaram o interesse de investidores de oportunidade no segmento
de “Real States”. Acreditando na reversdao do quadro geral da cidade, via o projeto
implementado, os investidores aferiram o risco da operacado e, diante das alternativas

de mercado, optaram por adquirir os ativos de Detroit.

3.3.3.2. HERANCA INDUSTRIAL

A caracteristica de que a cidade foi uma regido de industrias, com destaque para o
segmento automotivo, traz a heranca industrial como um setor que pode ser alvo de

inovacoes especificas, apontando como uma oportunidade para o tema.

3.3.4. AMEACAS
3.3.4.1. DEPENDENCIA DE RECURSOS FEDERAIS E ESTADUAIS

Algumas melhorias foram realizadas por meio de recursos federais e estaduais, com
destaque para o projeto de mobilidade. Assim, entende-se como ameaca a dependéncia

destes recursos ou sua interrupg¢ao, o que prejudicaria o projeto de recuperagao.

3.3.4.2. DESIGUALDADES SOCIOESPACIAIS INTERNAS

Os modelos conceituais mais modernos de urbanismos trabalham com a dinamica de
“Cidades Compactas”, ou seja, vislumbram a tendéncia de ocupagdo de uma mesma
area com as atividades de trabalho, moradia e lazer. Assim, entende-se que a existéncia
de dreas segregadas socialmente e espacialmente ndao contribuem para a melhoria de
gualidade de vida da populagdao, uma vez que investimentos publicos de infraestrutura

urbana s3ao mais bem otimizados quando usados em escala nos centros urbanos.

3.3.4.3. EVENTUAL ALTA DOS PRECOS DOS IMOVEIS

De forma inversa, o sucesso do projeto resultard em uma valorizacdo do solo urbano,

apropriada nao so pelos proprietdrios e investidores de oportunidades, mas também
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pela populacio em geral. Este é o fendmeno designado como “GENTRIFICACAQ”, ou
seja, quando a populacdo residente vende seu imdvel para apropriar capital para buscar
algum projeto pessoal e transferir sua moradia para algum local que tenha custos mais

acessiveis, mesmo em locais mais distantes do centro urbano.
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3.4. PLANO NOVA NOVA YORK -EUA

3.4.1. PONTOS FORTES
3.4.1.1. CENTRO DE NEGOCIOS GLOBAIS

A cidade tem uma economia bastante diversificada, abrigando as sedes de grandes
corporacgles dos setores financeiro, imobilidrio, de logistica (portos e aeroportos), de
comunicagdes, comercial, cultural, de turismo e de entretenimento.

De acordo com o The OFFICE OF THE NEW YORK STATE COMPTROLLER, a cidade de Nova
York é um importante centro de negdcios globais. Mais de 250.000 empresas estdo
localizadas na cidade. Além disso, 43 das empresas incluidas no indice S&P 500 tém sede
localizada em Nova York, mais do que em qualquer outra cidade. Apesar da pungéncia
econOmica da cidade, o projeto traz o conceito de estimular a diversificagdo com novos
usos e atividades econ6micas como compensacdo na utilizacdo dos espacos devido a
chegada do trabalho virtual (home office), que reduziu a demanda por espacos das

atividades tradicionais.

3.4.1.2. DIVERSIFICAGAO DAS FUNGCOES ECONOMICAS

O projeto se propde a diversificar as atividades econdmicas ativando o mercado
imobilidrio (retrofit), trazendo o segmento de inovagdo e tecnologia da informag¢ao, com

destaque para a area de conhecimento, visando ocupar espagos imobilidrios ociosos.

3.4.1.3. DESENVOLVIMENTO URBANO DA CIDADE

O projeto de Nova York tem como estratégia o desenvolvimento urbano equilibrado da
cidade a partir das necessidades identificadas. Assim, a visdao do todo foi fundamental

para a defini¢do das intervengdes pontuais.

3.4.1.4. ASPECTOS REGULATORIOS

O poder publico induz e estimula as mudancas desejadas por meio de flexibilizacao dos
marcos regulatérios urbanos, edilicios e fiscais, além de estimular os empreendedores
em dareas especificas. A conversdao de imdveis comerciais em residenciais, retrofit, o

estimulo ao uso misto dos imodveis, além do surgimento de mais creches, foram os
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carros-chefes dos incentivos. A flexibilizagdo das normas para aprovagdao de novos
empreendimentos também foi facilitada como mecanismo de incentivo no aspecto
regulatério. Destaca-se como positiva a demonstracdo de alinhamento do discurso e da

execucao feita pelo poder publico.

3.4.1.5. ESTOQUE IMOBILIARIO

O poder publico se utiliza do estoque imobilidrio existente, subutilizados, ociosos ou em
situacdo de obsolescéncia, para iniciar o processo de requalificacdo da cidade. Destaca-

se que os imdveis publicos sdo minoritarios neste processo.

3.4.1.6. GERAGAO DE ENERGIA LIMPA

O projeto estimulou também o conceito de geracdo de energia limpa para os edificios.
Desta forma, a certificacdo dos imdveis com novos parametros de eficiéncia energética

foi valorizada, trazendo a inovacgdo tecnoldgica para os ativos.

3.4.1.7. DESESTIMULO AO USO DO AUTOMOVEL

Considerando que a cidade de Nova York é bem estruturada na dimensao da mobilidade
de alta capacidade (metrd, 6nibus e trem), o aperfeicoamento que o projeto trouxe foi
o desestimulo ao uso do automdével por meio da restricao de estacionamentos. A cidade
tem um transito pesado devido a presenca excessiva dos veiculos individuais e este

direcionamento busca resgatar um melhor nivel de qualidade ambiental perdida.

3.4.1.8. PROCESSOS DE PARTICIPAGAO SOCIAL

A busca da participagdo social para legitimar o projeto é uma preocupacao do processo,
gue vem demonstrada pela revisdao peridédica das normas de implantacao do conjunto
regulatério da intervengdo. Entende-se como um ponto positivo a necessidade de ouvir

a sociedade sobre o foco do projeto e seu desenvolvimento.
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3.4.1.9. LOCACAO SOCIAL

Demonstrando a sua preocupacado com a populacao em condi¢cdes de vulnerabilidade, a
prefeitura local faz a gestdo de um programa em que detera cerca de 400 mil imdveis

para proceder a “locacao social”, auxiliando as familias na sua reintegracado a sociedade.

3.4.2. PONTOS FRACOS

3.4.2.1. FINANCIAMENTO PARA A POPULAGCAO MAIS
NECESSITADA

O programa estabelecido no projeto para o financiamento imobilidrio (oferta de crédito)
ndo esta conseguindo atingir a populacdo mais pobre (demanda por habitacdo), que é a
populacdo mais necessitada, tanto na velocidade como na quantidade pretendida. O
fator renda estd funcionando como um impedimento para acesso ao financiamento.
Entende-se que este aspecto do programa necessita ser revisto para atingir os objetivos

do projeto.

3.4.2.2. FALTA DE PARTICIPACAO SOCIAL NA
GOVERNANGCA ESTRATEGICA

A participacao da sociedade no acompanhamento da gestdao estratégica do projeto é
sentida como auséncia da participagao social, que deve estar presente ndao sé no periodo

de revisdes, mas também no acompanhamento para ajustes de programa.

3.4.3. OPORTUNIDADES

3.4.3.1. ADEQUACAO DO USO DO ESTOQUE
IMOBILIARIO

O mercado imobilidario e os empreendedores observam novos usos do estoque
imobiliario considerados em condicdo de requalificagdo como verdadeiras
oportunidades de mercado. O retrofit, apesar de conter alguns desafios técnicos e de
custos, tem avancado no reaproveitamento de edificagdes obsoletas ou com novos

usos, denominado conversdo de imoveis.

3.4.3.2. ADAPTACAO CLIMATICA PARA IMOVEIS
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A ideia de conversao dos imoéveis tem também o alcance de promover a adaptacao
climatica da cidade, estimulando, como oportunidade, a producdo de energia limpa e

certificagdes das edificagdes.

3.4.3.3. AMPLIAGAO DA DIVERSIDADE ECONOMICA

Oincentivo do projeto ao mercado de tecnologia da informacao e a inovacado despertam
novas necessidades e estilos de ocupacao dos espacos, o que fomenta iniciativas para

diversidade de mercado, as quais também alcancam a economia da cidade.

3.4.3.4. PROMOCAO DA INCLUSAO SOCIAL

O projeto proporciona a oportunidade de indicar uma nova realidade com a inclusdo
social no centro urbano. As cidades americanas sdo formadas basicamente por uma area
central de negdcios, uma regido de franja ocupada pela populagcdo mais pobre e uma
area mais distante onde se concentram grandes condominios para a classe média e
média-alta. Este projeto sinaliza a oportunidade de trazer popula¢des mais distantes, e

diversificar sua ocupac¢do promovendo uma inclusdo social.

3.4.4. AMEACAS

3.4.4.1. RESTRICOES DE CREDITO PARA CONVERSAO DE
IMOVEIS

Caso as restrigOes de crédito para a conversao de imdveis ndo sejam corrigidas é possivel
imaginar que a expectativa do resultado do projeto nao atinja os indices esperados, o

que pode representar uma ameaga ao seu desempenho.

3.4.4.2. RESTRICOES DE CREDITO E SUBSIDIOS PARA A
POPULAGCAO CARENTE

Da mesma forma, caso as restricdes de crédito e subsidios para a popula¢do carente,
foco do projeto, ndo sejam ajustados e corrigidos, esse fato podera gerar uma frustracao
as expectativas de eficiéncia do projeto, levando a um conceito de descrédito e

colocando o programa em risco junto a sociedade.

37



1 7\ .
o' BNDES UUrbanSySt}’-‘mS ‘HQJQMEQ AREZENDE gryrwwr=y: /iy »»umu@@);mmmu

3.4.4.3. DEMORA NA APROVACAO DAS MUDANCAS
PROPOSTAS PELA PREFEITURA

Entre a oficializacdo de um projeto desta magnitude e a sua operacionalizacdo existe
uma distancia para colocar a maquina publica que vai executar todos os mecanismos e
mudancas previstas na lei em movimento e gerando os resultados almejados pelo
programa proposto. Ocorre que a colocacdo da estrutura do poder publico ndo é simples
nos processos de mudancas e sua velocidade operacional pode ser uma ameaca ao
sucesso do projeto. Seu impacto mais relevante é comprometer a credibilidade do
projeto junto aos investidores que desejam aderir a ele por antever uma expectativa de
ganhos com tempos e movimentos. A demora ou o retardamento de aprovacdes dos

projetos podem prejudicar as expectativas de resultados financeiros dos investidores.

3.4.4.4. GESTAO POR EMPRESA DA PREFEITURA

Quando a gestdo do projeto e das unidades habitacionais ficam subordinadas a entes
publicos, o receio que se estabelece é a interrupgao do processo ou a lentiddo das acoes
gue possam prejudicar os resultados do projeto, arranhando a credibilidade dos

programas.
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3.5. PROIJETO PORTO DIGITAL (RECIFE) - BRASIL

3.5.1. PONTOS FORTES
3.5.1.1. GOVERNANGA PUBLICO-PRIVADA INDEPENDENTE

"0 Porto Digital, como politica publica transformadora da cidade Recife, é antes de tudo
uma metafora mobilizadora de agentes publicos e privados para a dinamizacao
economico-social do centro histérico do Recife, baseada essencialmente no seu NGPD
pelos pernambucanos.” (Eng. Urbanista Claudio Marinho)

E destaque a criacdo de uma Organizacdo Social de governanca publico-privada do
ambiente de inovacdo e a lei de incentivo com a reducdo do ISS das empresas de
informatica e da economia criativa intensivas em tecnologias digitais.

Vale destacar a importancia do estabelecimento de uma governanca independente de
gestdes de governo, com possibilidade de captacdo de recursos publicos e privados, bem
como da realizacdo de acbes de melhorias do espa¢o publico e a viabilizacdo de
infraestrutura, a qual sustente a estrutura de atividades, prevista para a area a passar
por intervencao

O papel de estabelecer as conexdes entre os atores envolvidos no projeto é do Nucleo
de Gestdo do Porto Digital. Legalmente, o NGPD é uma organizagdo social com

permissdo para estabelecer contratos com o poder publico.

3.5.1.2.  CRIAGAO DE LEI DE INCENTIVO

E destaque a criagdo da lei de incentivo com a redugdo fiscal de 60% do ISS das empresas
de informatica e da economia criativa intensivas em tecnologias digitais.

Quanto a lei, ela tem importancia relativa na atra¢cdo de novas empresas para o cluster
inovador do Porto Digital. A legislacdo é de 2004, quando ja haviam sido criadas ou
atraidas mais de 60 empresas para o Bairro. A verbalizacdo de uma narrativa
mobilizadora para a importancia da clusterizacdo das empresas e centros de inovagao

no centro urbano teve maior apelo.
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3.5.1.3. FOCO NA INOVACAO

A pesquisa e desenvolvimento de produtos sao as prioridades das mais de 200 empresas
gue formam o parque tecnoldgico, configurando-se em um ecossistema poderoso de
inovagao, propiciando o ambiente criativo que reline empresas, academia, mao de obra

técnico especializada e os empreendedores.

3.5.1.4. ACESSO A RECURSOS PUBLICOS E PRIVADOS

O NGPD tem profissionais qualificados contratados especialmente para desenvolver,
negociar e gerenciar projetos de captacdo de recursos de agentes publicos (MCTI, FINEP,

BNDES etc.) e privados (contratos de inovacdo aberta com grandes empresas).

3.5.1.5.  INICIATIVA PUBLICA

O investimento publico inicial no projeto foi do Governo do Estado, possibilitando a
formacdo do time de gestdo e governanca da area de inovagdo para a implementacao

de projetos e captacdo de recursos adicionais (publicos e privados).

3.5.1.6. FOMENTO A CULTURA

Importante ressaltar que o Centro Histérico de Recife possui importantes pontos de
visitagdo na capital pernambucana, bem como teatros, museus, parques e pragas.

Ao priorizar a economia criativa, o Porto Digital tanto incentiva como aufere partido da
riqgueza cultural do Recife para estimular a criagdo de empregos e revitalizar o centro
histérico com eventos. Um bom exemplo é o festival de tecnologia e cultura que o NGPD

coordena anualmente, atraindo dezenas de milhares de pessoas para o bairro.

3.5.1.7.  ESCOLHA DOS CLUSTERS ADEQUADOS

A reinvencao da area a partir de uma nova oportunidade econémica de carater regional
e acriacdo de clusters se confirma como uma necessidade a ser identificada em projetos
dessa natureza.

O Porto Digital fez uma escolha adequada ao atrair, para o centro histdrico,

empreendimentos intensivos em tecnologias digitais (industria de software e
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empreendimento da economia criativa). Essas atividades convivem adequadamente

com o patrimonio histérico e valorizam o ambiente urbano preservado pelo IPHAN.

3.5.1.8. A ESCOLHA DE LIDERES EMPREENDEDORES

A escolha certa de lideres possibilita uma boa colaboracdo e conexdes de forma mais
natural entre os empreendedores, além de ajudar a transformar concorréncia em
sinergia e diferencial competitivo.

Houve uma convergéncia rara entre liderancas da universidade, do governo estadual e
das empresas de software pioneiras (com suas organiza¢cGes associativas) em prol da
criacdo do arranjo produtivo inovador no centro histdrico. Isso aconteceu no

lancamento da iniciativa e perdura até hoje.

3.5.1.9. INTEGRAGAO E ARTICULAGAO DAS EMPRESAS,
UNIVERSIDADES E PODER PUBLICO

O produto gerado pelo Porto Digital atrai os empreendedores que estdo em busca de
um ativo intangivel, proporcionado por uma eficiente e constante articulacdo entre
empresarios, universidade, mercado e poder publico, resultando no fomento de novos

negaocios e na solu¢do de problemas locais.

3.5.2. PONTOS FRACOS

3.5.2.1. PROJETO DE PEQUENO PORTE EM RELAGCAO AO
PARADIGMA

E um projeto de pequeno porte em relacdo ao objeto de estudo, uma vez que o foco de
atencdo do Porto Digital é a area tombada da Ilha do Recife, de 100 ha. Comparado com
o desafio do centro histérico do Rio, esse pode ser um ponto fraco para transplantar,
mesmo com os ajustes de escala necessarios, algumas das experiéncias exitosas do

Recife.

3.5.2.2.  ADENSAMENTO RESIDENCIAL MODESTO

O adensamento residencial é modesto ao longo da area do projeto. Apenas

recentemente, no caso do projeto do Moinho Recife, é que o mercado percebeu a
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oportunidade de empreendimentos habitacionais e houve investimento, demonstrando

bons sinais.

3.5.2.3.  ESCALA NO MERCADO NACIONAL

Uma das métricas que compde o sucesso de um ecossistema de inovacao é a quantidade
(ou relevancia) das empresas gestadas (no bercario) no Porto Digital. Assim, o sucesso
destas empresas (atracdo de grandes players para investir nelas) traduz o sucesso do
ecossistema. Mesmo com uma politica de incentivo publico e com redes colaborativas,
poucos empreendedores do polo tém presenca sdlida no mercado nacional. Somente
recentemente é que algumas das empresas maiores passaram a ser investidas (caso da

Tempest, Cybersecurtiy, Embraer) ou adquiridas (caso da Neurotech, IA, B3).

3.5.2.4.  VISIBILIDADE DO PARQUE TECNOLOGICO

Embora seja um sucesso reconhecido na criacdo de empregos e revitalizagdo
significativa do centro histdrico do Recife, a distancia dos grandes polos economicos faz
com que seja mais dificil atrair Fundos de Investimento em empresas, nos moldes de
“capital semente", para a regido. Constata-se que o parque tecnoldgico s6 agora comeca

a entrar no radar dos investidores do Sudeste.

3.5.3. OPORTUNIDADES
3.5.3.1. MOBILIZAGAO DO MERCADO IMOBILIARIO

A mobilizacdo do mercado imobiliario para expansao residencial j4 comeca a acontecer.

3.5.3.2.  PROJETO INSPIRADOR

O Porto Digital é nitidamente um projeto inspirador de outras intervengées em regides
centrais degradadas e com patrimonio histérico. Esse fato pode ser medido pela atengao
gue tem despertado em todos os outros estados brasileiros que, de uma forma ou de
outra, visitando ou tendo referéncias positivas, tém manifestado interesse em replicar

a experiéncia do Recife.
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3.5.3.3.  ECOSSISTEMA

Embora a sinergia entre empreendedores seja constante e produza resultados
expressivos, boa parte dos projetos conjuntos ainda depende das articulagdes do Nucleo
de Gestdo do Porto Digital (NGPD). Esse ndo é, no entanto, um grande problema. A
literatura da IASP3, por exemplo, registra que a funcdo organizacional de networking é

mandatdria nas entidades de governanca de ecossistemas de inovacdo que prosperam.

3.5.4. AMEACAS
3.5.4.1. FONTES DE RECURSOS

As fontes de recursos diretos e indiretos em contratos e incentivos publicos, em
particular no ambiente de constantes incertezas orcamentarias das politicas publicas de

inovacdo no Pais.

3.5.4.2. OSCILAGAO DO MERCADO DE LOCACAO

A oscilacdo do mercado imobilidrio como fonte de recurso pode ser um problema para
o Porto Digital. Mas a experiéncia da pandemia e a volta gradual aos escritorios tém

mitigado de forma bastante razoavel esse problema.

3.5.4.3. INFRAESTRUTURA URBANA

A zeladoria da infraestrutura urbana de um centro histérico sempre representara um
problema. A governanga do Porto Digital tem atuagdo continua sobre o tema, no

relacionamento com o poder publico municipal e estadual.

% International Association of Science Parks and Areas of Innovation (IASP).
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3.6. PROJETO DE SEUL - DASI SEWOON SANGGA - REPUBLICA
DA COREIA
3.6.1. PONTOS FORTES
3.6.1.1. RESGATE DA FUNGCAO ECONOMICA DO COMPLEXO
IMOBILIARIO

O projeto de Dasi Sewoon Sangga resgata a funcdo econémica de um grande complexo
imobilidrio como parte da estratégia de desenvolvimento econémico do pais e da Regido

Metropolitana de Seul como um centro de inovacao tecnolégica e de manufaturas.

3.6.1.2.  APROVEITAMENTO DA INFRAESTRUTURA INSTALADA

O projeto potencializa o aproveitamento de uma infraestrutura instalada para reforma
e reforco de sua funcdo histdrica/cultural em linha com os planos econdémicos,
fomentando o segmento de turismo e alcancando o desenvolvimento urbano local como

consequéncia da execuc¢do do projeto.

3.6.1.3. MODELAGEM FINANCEIRA SIMPLES

A modelagem financeira utilizada no projeto é simples, onde ocorre o financiamento

publico dos imdveis e areas publicas, e privado para os imdveis privados.

3.6.1.4. ESTRUTURA INSTITUCIONAL

A implantacdo de uma estrutura institucional dinamiza a retomada do complexo
(placemaking), na perspectiva de fortalecimento de um ecossistema de negdcios que

serviu aos planos de desenvolvimento nacional e de Seul.
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3.6.2. PONTOS FRACOS
3.6.2.1. ABANDONO DA FUNGAO RESIDENCIAL DO COMPLEXO

O projeto deixou de potencializar o segmento residencial em um contexto de déficit
habitacional que vive a cidade de Seul. A visdo de unidades pequenas voltadas ao aluguel
de curto prazo para temporadas ndo contempla a necessidade do publico-alvo que

habita a regido onde esta instalada o projeto em si.

3.6.2.2. FALTA DE GARANTIA DAS CONDICOES DE PREGCOS DE
LOCAGAO POR MAIS DE CINCO ANOS

Ao garantir o valor dos aluguéis por apenas 5 anos (termina em 2023), o projeto sinaliza
para o mercado que 0 seu sucesso, reativacdo econémica do empreendimento, pode
resultar em “gentrificacdo” da populacdo local. Esta postura caracteriza que o projeto

ndo estd compromissado com a situagdo social da populacdo local como sua meta.

3.6.2.3. NAO INCORPORAGAO DAS AREAS VIZINHAS AO
COMPLEXO

A sinalizacdo dada ao mercado imobilidrio de que areas vizinhas ndo estdo incluidas no
perimetro do projeto demonstra a sua fragilidade de expansdo que, por falta de
previsao, ficard a cargo da iniciativa privada. O projeto ora implementado tem a fungao
de ancorar a regidao como um polo, um destino econdmico, e ndo incorporara a expansao
do tecido urbano como apropriador dos beneficios publicos realizados, atingindo a

cadeia produtiva de valor das franjas do projeto.

3.6.3. OPORTUNIDADES

3.6.3.1. FORTALECIMENTO DO ECOSSISTEMA DE NEGOCIOS E DE
INOVACAO

O projeto sinaliza para a oportunidade do fortalecimento do ecossistema de negdcios e
de inovagao e tecnologia, favorecendo pequenos, micro e médios empresarios. A
formalizacdo e valorizagdo de seu potencial criativo, no ambito do desenvolvimento da
industria 4.0, relevante na estratégia do pais, € uma forca para este segmento

econOmico.
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3.6.3.2.  SEGMENTOS DE TURISMO, CULTURA E LAZER

A preservacdo e fomento a cultura, fortalecem o segmento de turismo e lazer que
representam outro foco no desenvolvimento do projeto na recuperacao econémica da
regido. Quando as unidades habitacionais a serem reformadas apresentam as
dimensdes muito pequenas e ndo garantem a moradia da comunidade local no longo
prazo, a mensagem captada pelo mercado é que o sucesso do empreendimento pode

gerar um fluxo de turismo de negécios, lazer e cultura para o projeto.

3.6.4. AMEACAS

3.6.4.1. PRESSAO DO MERCADO IMOBILIARIO NAS AREAS
VIZINHAS

O sucesso do projeto representa uma ancoragem para toda a regido que pode atender
as varias demandas e requalificar a area. A questao de pano de fundo é que o mercado
imobilidrio tem o capital, a técnica e os meios de pressionar a populacdo vizinha para
sair da regido via compra de posicbes na situacdo desfavoravel, sem capturar os
beneficios que o poder publico empregou na execugdo do projeto. Este movimento
pode gerar a construcdo de novas, modernas e atualizadas edificacées, mudando o perfil
socioecondmico da d4rea, como ja ocorre com o projeto Sewoon Ground a ser

implantado em drea adjacente ao complexo.
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3.7. QUADRO COMPARATIVOS DOS ESTUDOS DE CASO

PROJETO BARCELONA - ESPANHA CAPE TOWN - AFRICA DO SUL DETROIT - EUA NOVA YORK - EUA RECIFE - BRASIL SEUL - REPUBLICA DA COREIA
22 @ POBLENOU BUSINESS IMPROVEMENT ZONE NOVA NOVA YORK PORTO DIGITAL NOVA SEWOON SANGGA
ANO 2000 2000 2005 2022 2000 2015
AREA 2 km? 1,6 km? 370km?/ 26,6 km? 778 km? 0,930 km? 0,5 km?
HABITANTES 2,5 milhdes 4,6 milhGes 639 mil 8,5 milhdes 1,4 milhGes 9,5 milhdes
FOCO Tecnologia e Inovagdo Ambiente de Negdcios Requalificagcdo urbana da cidade| Requalificacdo urbana da cidade Tecnologia e Inovacdo Ambiente de Negdcios
Requalificagdo urbana do | Ativar o mercado a partir do |Ampliar empregos e fomentara| Utilizagdo do estoque imobilidrio | Requalificagdo urbana e do | Requalificagdo do Complexo
bairro com novas atividades|resgate do ambiente degradado, economia a partir de ocioso da cidade/ Identificagdo das Patrimdnio Historicoe  |Sewoon Sangga com Inovagdo,
OBIJETIVO Econdmicas. através de atividades de equipamentos &ncoras (arenas, [necessidades da cidade/ Diversificar|Cultural a partir da ativagdo| e Tecnologia, residéncia e
PRINCIPAL limpeza, manutengdo e cassinos e iméveis de luxo)/ usos e atividades dos imoveis, de Parque Tecnoldgico e turismo.
seguranca do equipamento Estruturar a mobilidade com fomentando a residéncia na area ambiente de inovacdo.
central. transporte metropolitano e |central e a industria de tecnologia e
aeroporto internacional. inovagdo.
Legislagdo urbana, edilicia e]A legislagdo propiciou o desenho| Legislagdo urbana, edilicia e | Legislagdo urbana, edilicia e fiscal, | Estrutura de Governanga Acordo de cooperagdo/
fiscal/ Diversificagdo de usos| operacional do BID do projeto, | fiscal, além de financiamento além de financiamento para publico-privada/ Beneficios |Arrendamento de instalacdes e
e atividades dos iméveis facilitando o apoio dos para empreendedores em empreendedores em determinadas| fiscais/ Acesso a fundos e | reformas/ Apoio a pequenas
INCENTIVOS | para ocupacdo de espagos | empresarios/ Comerciantes da determinadas areas/ areas/ Financiamento de moradias crédito bancario/ empresas/ Apoio juridico aos
0ciosos no sistema de vizinhanga foram financiados Recuperagdo de moradias objetivando camadas populares/ Ecossistema de inovagdo |pequenos empresarios. Projetol
clusters/ Incentivo as para ganhar competitividade e populares/ Integragdo Diversificacdo de usos e atividades | conectado a instituicdo de ganhou apoio do governo
atividades de Inovagdo, possibilitar uma ancora metropolitana com transporte dos imoveis para ocupagdo de educagdo e empresas federal, sendo usado para
Tecnologia e Turismo. econdmica. de massa. espagos 0ciosos. nacionais e internacionais. influenciar na economia.
Crescimento dos Aumento do fluxo de clientes, |Ativacdo do mercado imobilidrio Em andamento Aumento no faruramento Aumento do nimero de
investimentos no setor de novos negocios gerando com a construgdo de residéncias| Elaboracgdo e aprovagao da revisdo |das empresas/ Crescimento| visitantes/ Chegada de 100
escritorios/ Aumento na valorizacdo imobilidria na de alto padrdo no Centro e das normas de zoneamento e das empresas no novos empreendimentos/
geragdo de empregos. regido/ A CCID tornou-se o local reformas em unidades incentivos fiscais/ Aprovacdode | ecossistema/ Crescimento | Instalagdo de 17 startups de
O projeto atingiu cercade | de maior valorizagdo no pais, populares na regido normas para habitages a pregos | no quadro de funciondrios/ | negécios, da Universidade de
RESULTADO 42% das metas iniciais. influindo projetos de uso misto metropolitana/ Criagdo de acessiveis/ Participagdo ativa do | Requalificagdo urbana e do |Seul e de outras 2 organizagdes
OBSERVADO na area, que foram a grande destinos e polos de atragdo setor privado e sociedade civil na patrimonio histérico e estratégicas/ Sinalizacdo de

atracdoem 2021.

como arenas, cassinos, parques

e prédios culturais/ Construgdo

de sistema de mobilidade para

integracdo metropolitana e para
o turista aeroportudrio.

discussdo da revisdo das normas/
Mercado imobilidrio aguardando as
novas normas e oportunidades de
RETROFIT, considerados um desafio
econdmico-financeiro.

cultural.
Na proxima fase esta
despertando a atracdo do
mercado imobilidrio para a
viabilizac3o de residéncias e
hotéis.

tendéncia de evolugdo
imobiliaria dos distritos
vizinhos do complexo de
Sewoon Sangga.

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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PROJETOS

ITENS

BARCELONA - ESPANHA
22 @ POBLENOU

CAPE TOWN - AFRICA DO 5UL

DETROIT - EUA
BUSINESS IMPROVEMENT ZONE

NOVA YORK - EUA
NOVA NOVA YORK

RECIFE - BRASIL
PORTO DIGITAL

SEUL - REPUBLICA DA COREIA
NOVA SEWOON SANGGA

PONTOS FORTES

Tradigdo em politicas urbanas/
Existéncia de arcabougo legal/
Malha vidria integradora/
Reestruturagdo produtiva/
Recuperagdo e/ou preservagdo do
bairro histérico/ Governanga

Legislagdo de suporte/ Roteiros
turisticos/ Infraestrutura de
transporte/ Empreendimentos de
uso misto/ Governanca/ Ambiente|
do mercado imobiliario

Desenvolvimento urbano da
cidade/ Aspectos regulatorios/
Estoque imobilidrio/ Mobilidade
para os bairros populares/
Diversificagdo das fungdes
econdmicas/ Baixos precos dos
imoéveis/ Criagdo de empregos/
Regulamentagdo de bens iméveis
de valor historico

Centro de negdcios globais/
Diversificacdo da fungdes
econdmicas/ Desenvolvimento
urbano da cidade/ Aspectos
regulatérios/ Estoque imobilidrio/
Geracdo de energia limpa/
Desestimulo ao uso do
automovel/ Processos de
participacdo social/ Locacdo social

Governanga publico-privada
independente/ Criacdo de lei de
incentivo/ Acesso a recursos
publicos e privados/ Iniciativa
publica/ Fomento a cultura/
Escolha dos clusters adequados/
Escolha de lideres
empreendedores/ Integragdo e
articulagdo das empresas,
universidades e poder publico

Resgate da fungdo econémica do
complexo imobilidrio/
Aproveitamento da infraestrutura
instalada/ Modelagem financeira
simples/ Estrutura institucional

PONTOS FRACOS

Auséncia de politicas de estimulo
a permanéncia de antigos usos
industriais/ Refuncionalizagdo
indevida do patriménio histérico/
Ampliagdo de moradores/
Coabitagdo da industria com
novos empresarios

Projeto para prestacdo de servigo/
Diretrizes para o desenvolvimento
social/ Agdes para ocupagao
residencial

Concentragdo de investimentos/
Permanéncia do cendrio de
segregacao espacial e racial

Financiamento para a populagdo
mais necessitada/ Falta de
participacgdo social na governanca
estratégica

Projeto de pequeno porte em
relagdo ao paradigma/
Adensamento residencial
modesto/ Escala no mercado
nacional/ Visibilidade do parque
tecnoldgico

Abandono da fungdo residencial
do complexo/ Falta de garantia
das condigbes de pregos de
locagdo por mais de 5 anos/ Nao
incorporagdo das dreas vizinhas ao
complexo

JOPORTUNIDADE

Integragdo Universidades e
empresas/ Politica Ambiental/
Reestruturagdo produtiva, urbana
e social/ Clusterizagio do setor
produtivo

Reestruturagdo urbana e social/
Oferta de iméveis mobiliados/
Apoio a Centros de Pesquisa e

Universidades/ Incentivo ao
pequeno comércio de vizinhanga/

Ampliagdo do emprego formal

Baixa dos pregos dos imdveis/
Heranga industrial

Adequagdo do uso do estoque
imobiliario/ Adaptacdo climatica
para imdveis/ Ampliagdo da
diversidade econémica/ Promogdo
da inclusdo social

Mobilizagdo do mercado
imobiliario/ Projeto inspirador/
Ecossistema

Fortalecimento do ecossistema de
negocios e de inovacdo/
Segmentos de turismo, cultura e
lazer

IAMEACA

Planejamento urbano
excessivamente empresarial/
Especulagdo imobiliaria e
gentrificagdo/ Risco de perda do
patriménio arquitetdnico/ Gestdo
por empresa estatal

Prazo para avaliagdo e revisdo do
Plano de Negodcios/ Falta de
atendimento aos mais
vulneraveis/ Segregagdo Racial/
Estratificagdo de ocupagdo da area

Dependéncia de recursos federais
e estaduais/ Desigualdades
socioespaciais internas/ Eventual
alta dos precos dos imoveis

Restri¢do de crédito para a
conversdo de imoveis/ Restricdes
de crédito e subsidios para a
popula¢do carente/ Demora na
aprovagdo das mudangas
propostas pela prefeitura/ Gestdo
por empresa da prefeitura

Fontes de recursos / Oscilagdo do
mercado de locacio/
Infraestrutura urbana

Pressdo do mercado imobilidrio
nas areas vizinhas

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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4. CONSIDERACOES IMPORTANTES PARA A REGIAO

CENTRAL DO RIO DE JANEIRO
4.1. BARCELONA - 22@ (ESPANHA)

Com base no estudo realizado, é possivel fazer algumas consideracdes sobre o projeto
do 22@ Barcelona e a area central da cidade do Rio de Janeiro.

A experiéncia de Barcelona, cidade que realizou os Jogos Olimpicos de 1992, tem uma
influéncia estratégica no desenvolvimento urbano no Rio de Janeiro. Em 1994, o
arquiteto Jordi Borja, representante da empresa de consultoria Tecnologies Urbanas
Barcelona S.A., inicia 0 assessoramento ao Plano Estratégico da Cidade do Rio de Janeiro
e, na sequéncia, estimula a candidatura olimpica do Rio aos jogos de 2004. Em 2010,
mais uma vez, os cataldes desembarcam no Rio para participar do seminario
“Olimpiadas e a Cidade — Conexdo Rio-Barcelona. Todo este esforco foi realizado com o
objetivo de resgatar a imagem da cidade por meio do primeiro plano estratégico que
possibilitasse a sua participacdo em circuitos de eventos..

Com relagdo ao Rio de Janeiro, podemos pensar no caso que talvez mais se aproxime do
que foi feito em Barcelona, isto é, o caso do Porto Maravilha. E importante considerar
gue a Zona Portudria do Rio de Janeiro vem sendo alvo de politicas que pretendem
revitaliza-la desde os anos 1980 e, certamente, o contexto olimpico permitiu que um
projeto maior fosse colocado em pratica, assim como foi em Barcelona. O Projeto Porto
Maravilha se deu mediante a aprovacio de leis e defini¢io da Area de Especial Interesse
Urbanistico, de Operagdao Urbana Consorciada e a criagdo de Companhia Publica, a
Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPar)?, para gerir e promover a
governanca entre o setor publico e o privado. Ou seja, o Rio de Janeiro possui
experiéncias com tragos de grande semelhancga ao que se vé em Barcelona, inclusive em
termos dos marcos legais. Talvez fosse o caso de se absorver os aspectos legais que
vinculam a maior exploragdo do potencial de ocupacdo a determinadas atividades que

poderiam ser definidas como prioritarias para o desenvolvimento urbano, assim como

* Na época de criagdo do Projeto do Porto Maravilha, a companhia se chamava Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto — CDURP.
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definir outros tipos de obrigacdo ligados a criacdo de espacos publicos e areas verdes,
como foi feito no 22@.

Outra analogia que deve ser feita é a que se refere ao histdrico da drea onde o projeto
urbano se consolida. No caso cataldo, o Poblenou é um dos bairros que se destaca desde
o século XIX na producdo industrial, sendo reconhecido como a Manchester Catala.
Hoje, existem inumeros edificios que sdo patrimoénios historicos e culturais da cidade e
da regido da Catalunha, sendo que todo esse patrimonio esta localizado num trecho
muito proximo do Centro de Barcelona, numa antiga zona periférica do centro, ou seja,
estd proximo daqueles que circulam cotidianamente pela cidade, e isso, além de
enriquecer o cotidiano daqueles que vivem ali, também se torna um grande atrativo
para aqueles que visitam a cidade.

Nesse sentido, a analogia que pode ser feita baseia-se na observacdo da situacdo
especifica da Zona Portuaria do Rio de Janeiro, onde pode-se notar que aquele espaco
é marcado historicamente pela atividade produtiva e, principalmente, a atividade
portuaria. Com isso, quer-se reforcar a ideia de que a vocagdo produtiva e portuaria ndo
deveriam ser desprezadas, ao contrario, elas poderiam ser potencializadas e integradas
aos novos setores produtivos que por ventura venham a se desenvolver naquele espaco,
seja a partir de um movimento orquestrado pelo poder publico no sentido de propor
areas de especializagao, como os clusters, seja a partir de um movimento mais ou menos
espontaneo de empresas que enxerguem as potencialidades das externalidades
existentes.

Dentro do principio da cidade sustentavel, a regido portuaria nos coloca de frente para
um dos maiores desafios ambientais, a Baia de Guanabara. Os agentes interessados em
reestruturar a drea central do Rio de Janeiro deveriam priorizar a recuperac¢do da Baia,
uma vez que existe grande drea com influéncia direta dela, quer seja na vista, quer seja
No acesso.

Voltando os olhos para o aspecto habitacional, na experiéncia do distrito 22@ houve
uma ampla negociagdo com moradores e associa¢des locais, de forma a tentar evitar a
gentrificacdo, estabelecendo que um tergco dos novos imdveis fossem protegidos, os
quais seriam destinados a antigos moradores do bairro Poblenou. O resultado, na

pratica, ndo acompanhou a expectativa nessa questao da habitacdo para o interesse
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social. J& os grandes investimentos em empreendimentos, visando a geracdo de
empregos no setor 22@, foi na direcdo pretendida.

O aprendizado da reestruturacdo produtiva € um caminho a ser implementado pela
cidade do Rio de Janeiro.

A economia terciaria, comércio e servigos, precisa ser mais bem explorada como forca
competitiva que trard uma nova dindmica econdmica baseada no Conhecimento e na
Tecnologia da Informacao.

A atividade econOmica, com um aumento significativo na oferta de unidades
habitacionais, pode resgatar o sentido de moradia que, no passado, foi negado a regiao,
proporcionando a convivéncia das funcdes trabalho, moradia e lazer em uma mesma
regido, maximizando a infraestrutura urbana instalada, traduzindo o conceito urbano de

“Cidade Compacta”.
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4.2. CAPE TOWN - BID (AFRICA DO SUL)

A experiéncia do Business Improvement District mostrou-se flexivel e agil nas demandas
locais, incentivando negdcios, comércios e servigcos na area de sua delimitacao.

Muito deste sucesso deve-se ao fato de que, além da Parceria Publico Privada
estabelecida, foi criada uma Entidade Sem fins Lucrativos para gerir e aplicar os recursos
e centralizar a intermediacdo com os parceiros publicos, o que possibilitou o
estabelecimento de outras parcerias privadas e a contratacdo de servicos especializados
sem as burocracias licitatdrias que engessam a administracdo publica e lhes tira a
agilidade necessaria para responder, de forma rapida e eficiente, as inUmeras demandas
urbanas e sociais.

Ao retirar do Poder Publico a necessidade de atender as pequenas, mas importantes,
demandas, como buracos em calcadas, furto de tampas de bueiros, reposicdo de
lampadas do posteamento, recuperacdo de jardins e poda de arvores, implantacdo de
rampas para acessibilidade etc., a Entidade desafogou o Poder Publico para atender
estas questOes em outras areas mais carentes da cidade.

Outro aspecto a ser ressaltado é que a Entidade Gestora representa uma enorme
facilidade de interlocugdo com investidores, pois detém todas as informacOes da area
de forma sistematizada, evitando a “Via Crucis” de iniUmeras Secretarias de Governo que
trabalham por temas e nao por regides.

“Junto com outras a¢des dos governos locais, na recuperacao de areas urbanas em
declinio, o setor privado pode colaborar, de forma suplementar, investindo nessas
areas, pois é de interesse dele que a qualidade dos espacgos urbanos onde estd instalado
nao se deteriore, uma vez que isso constitui um dos drivers que impacta negativamente
0s negdcios e o valor dos imdveis.” (AVILA, 2022).

Nesse sentido, algumas iniciativas privadas para requalificar o Centro do Rio, inspiradas
nos “Business Improvement Districts”, como a experiéncia da “Alianga CentroRio”, ja
ganham a adesdo de proprietarios de imdveis e investidores e sdo bem-vistas pelo poder
publico.

De acordo com publicagdo recente (site visitado em 27.10.23 http://www.alianca-
cidade.org/index.php#Sobre), o projeto conta com o financiamento de proprietarios de

imoveis localizados na area e com o apoio do poder publico para desenvolver a regiao
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Central e para atuar na revitalizagao e desenvolvimento do Centro da cidade. O Instituto
Rio21 trabalha na coordenacao da equipe de campo e na producdo dos relatérios para
auxiliar na tomada de decisdes da entidade junto a entes publicos.
O trabalho envolve, principalmente, o acompanhamento de ocorréncias no perimetro
urbano percorrido. Como ja vimos anteriormente, essas ocorréncias podem ser dos mais
diversos tipos, como reparos de buraco em calcadas, reposicio de tampoes,
recuperacao de pavimentacdo, necessidade de atendimento a pessoas em situacdo de
rua, entre outros.
Para que o BID seja de fato implantado no Brasil, é necessaria uma alteracdo
constitucional que permita aos municipios e ao Distrito Federal a instituicao de
contribuicdo para o custeio de obras em dreas urbanas delimitadas, chamadas de Areas
de Revitalizacdo Econémica. Uma proposta de emenda constitucional (PEC 415/2018) ja
foi encaminhada, mas se encontra parada na Camara dos Deputados desde 2019.
Buscando as similaridades entre as duas cidades, a Cidade do Cabo esta para a Africa do
Sul como o Rio de Janeiro estd para o Brasil. Ela é a cidade maravilhosa deles, a
conjugacao perfeita entre prédios e praia, montanhas e mar, vida ao ar livre e vida
cultural das mais intensas.
As duas cidades assinaram Protocolo de Cidades-Irmas, que compreende acordos
bilaterais de cooperagao, o que mostra o reconhecimento mutuo de suas similaridades,
dentre as quais podemos citar:
e As duas Cidades iniciam sua histéria como porta de entrada para a ocupagao
colonial europeia em seus paises, tendo ambas se constituido em capital da Col6nia
e, no caso do Rio de Janeiro, do Império, da Republica e atualmente do Estado.
e Embora ndaotenhamos vivido o Apartheid, temos um passado escravagista que nos
legou sequelas comuns como a forte desigualdade social e econ6mica existente em
nossa populacdo e seu rebatimento na morfologia urbana, com a forte presenca de
moradores de rua, desabrigados e desassistidos (muitos passiveis de reintegracdo
social através de acdes orientadas de apoio e capacitacdo) as quais sobrecarregam a
administracdo publica com desdobramentos nas areas de Seguranca e Ordem

Publica.
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e Temos um variado mix cultural em consequéncia da ocupacdo europeia e asiatica
na Cidade do Cabo e europeia e africana no Rio de Janeiro, ambas com sua
miscigenagao e povos nativos originarios.
e Temos aqui significativo Patrimoénio Histdrico, representativo de um leque mais
amplo de diferentes momentos histéricos e arquiteténicos do que a Cidade do Cabo,
muito em funcdo de nossa evolucdo urbana como capital, mas, embora tombados
por Orgdos de Protecdo e passiveis de Recuperacdo e Utilizacdo, carecem de
manuteng¢do uma vez que os recursos publicos sdo insuficientes.
e Temos Bens Imateriais e de Paisagem Urbana reconhecidos internacionalmente:
A Baia da Mesa (Table Bay) e a Montanha da Mesa (Table Mountain) na Cidade do
Cabo e a Baia de Guanabara, o Pdo de Acucar, o Cristo Redentor e as Praias na Cidade
do Rio de Janeiro.
e Temos em comum, principalmente, um Centro Urbano dotado de uma
Infraestrutura de Transporte Publico que o coloca disponivel para usufruto de toda a
populacdo, tanto no ambito local como no interestadual e internacional, com a
presenca proxima a Area Central de Negdcios de: Porto de Carga e Passageiros,
Aeroporto, Metrd e Estaces de Trens e Onibus de alcance local e interestadual.
Vale considerar a figura juridica da SRA (Special Rating Area), que ancorou a Parceria
Publico Privada responsavel pela aplicagdo do modelo Business Improvement District na
Cidade do Cabo, a qual permite a cobranga, previamente acordada, de taxa extra aos
contribuintes dentro de sua area de abrangéncia. Esta legislacdao (SRA) guarda alguma
similaridade com a figura juridica das Areas de Especial Interesse (AEl) prevista na
Legislagdo Municipal da Cidade do Rio de Janeiro, no que diz respeito a delimitagao de
uma area para fins de aplicacdo de recursos especificos, ndo fosse a existéncia de
cobranca de taxas adicionais aos proprietdrios da area, ndo prevista em nossa legislacao.

Segundo Paulo Coelho Avila, em artigo publicado em 26 de setembro de 2022:

“Apesar do tempo de existéncia dessa modalidade de parceria entre o
publico e o privado pelo mundo, € surpreendente que o Brasil ainda
ndo tenha adotado modelo similar a BID em suas cidades. O Estatuto
da Cidade, Lei 10.257, de 2001, ndo o arrola dentre os instrumentos
da politica urbana e nem a legislacao brasileira prevé um tributo com
essas caracteristicas para ser instituido pelas administragcdes locais.”
(AVILA, 2022, pag. 1).
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A SRA (Special Rating Area) também guarda proximidade com Proposta de Emenda
Constitucional para criacio da ARE, Area de Revitalizacdo Econémica, no que tange as
metas a serem alcancadas. Entretanto, além de esta proposta ainda aguardar votacao
na Camara dos Deputados desde 2019, como PEC 415/2018, cabe ressaltar que seu texto
parece se espelhar nas exitosas experiéncias relatadas em Paises do Hemisfério Norte,
com contextos sécio- econdmicos e politicos muito diferentes dos encontrados nos
Paises Emergentes do Hemisfério Sul, como o caso da Cidade do Cabo e também da
Cidade do Rio de Janeiro, onde as pressdes sociais por emprego, moradia, educacdo e
saude integram a pauta politica e demandam enfrentamento. Essas pressoes e desafios
levaram a Cidade do Cabo a implementar algumas variacdes em relacdo ao modelo BID
inicial, principalmente no quesito Desenvolvimento Social e, no que tange ao Rio de
Janeiro, a experiéncia a ser obtida da analise desses 20 anos de implementacdo do
projeto dos Business Improvement Districts na Cidade do Cabo, e como
operacionalizaram o apoio ao atendimento publico na drea do Desenvolvimento Social
Local, poderia trazer inUmeros beneficios e até resultar em Proposta de Emenda a PEC
415/2018, o que lhe atribuiria maior responsabilidade social e certamente evitaria
maiores desgastes politicos na sua aprovacdo e dificuldades operacionais na sua
implementacao futura.

Durante a pesquisa realizada, também foi possivel detectar a existéncia de parcerias
com ONGs e Entidades Religiosas que auxiliaram o CCID para um correto
encaminhamento das questdes sociais junto aos 6rgdaos adequados, pertencentes a
Administracao da Cidade.

Ainda segundo Paulo Coelho Avila no artigo supracitado:

“O grande desafio aqui proposto € o enfrentamento das criticas a viséo
neoliberal radical que vao “desde a exclusédo de pequenos negécios na
gestdo dos Business Improvement Districts, a sua lbgica
excessivamente empresarial, a elevacdo dos precos de aluguéis e
expulséo de pequenos comerciantes e moradores de baixa renda, até
a neoliberalizacdo de politicas urbanas, dentre outras.” (AVILA, 2022,

pag. 1).
A criacdo de uma 32 Via local, que buscasse tornar essas areas mais inclusivas do ponto

de vista social seria uma forma de ultrapassar estes desafios e tornar o conceito BID

mais sustentavel.
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Tanto na Cidade do Cabo como em Joanesburgo o modelo inicial foi sofrendo
adaptacbes de forma a garantir sua sustentabilidade em meio a criticas de exclusdo
social e gentrificacdo das dreas envolvidas, como nos mostra S. Didier, M. Morange, E.

Peyroux ao analisarem os ultimos 15 anos do CID em Cidade do Cabo e Joanesburgo:

“...as estruturas de governo dos CIDs silenciosamente remodelam os CIDs
para atravessar a agenda dupla de crescimento e desenvolvimento, através
da elaboragdo de Terceiros Caminhos locais contrastantes. Essas estratégias
lhes permitem acomodar criticas e garantir que os CIDs permane¢am
desconectados da dentncia mais ampla das politicas neoliberais.”

“Na Cidade do Cabo, devido as especificidades do CBD, a contestagdo se
concentra no ataque a criangas de rua, moradores de rua e profissionais do
sexo e aponta para processos excludentes baseados em preconceitos raciais.
As organizagGes de base comunitaria também se opdem ao despejo de
inquilinos e posseiros pobres (ocupando barracos e edificios abandonados)
do centro da cidade. Em resposta, uma unidade de desenvolvimento social,
criada em 2006, no ambito do CCID, implementa programas sociais e uma
parceria inovadora de mao-de-obra intensiva com ONGs religiosas que
fornecem empregos a desabrigados e desempregados adultos - eles
complementam o servigco de limpeza de ruas existente no CBD, por exemplo.”
(DIDIER, MORANGE, PEYROUX, 2013).

Analisando-se especificamente a situacdo da cidade do Rio de Janeiro e considerando-
se o fato de que em nossa legislacdo ainda ndo temos a possibilidade de cobranca de
taxas extras, pela Municipalidade, para complementar servigos da competéncia publica,
a ideia de estabelecimento de uma Entidade sem Fins Lucrativos que, apoiada em sua
representatividade dos proprietarios locais, poderia propor uma parceria sem 6nus para
o Erario Publico, na qual estaria autorizada a tomar medidas para fortalecer a seguranca
e a qualidade urbana na area abrangida pelo seu Plano de Agdo aprovado entre as
partes. Os custos das ac¢Oes seriam divididos entre os proprietdrios da area de
abrangéncia, a partir de parametros a serem estabelecidos.

Essa parceria se daria de forma Tempordria e Renovavel com a Entidade Gestora
assumindo os compromissos de manter a Transparéncia de suas A¢des, com as devidas
PrestacOes de Contas, através de Relatérios e Auditorias Anuais, aos Proprietdrios Locais
e Entes Publicos Municipais e Estaduais envolvidos.

Voltando os olhos agora para a area social, no caso da Cidade do Cabo, a Entidade
Gestora ao abordar as pessoas em situacao de rua, por meio de ONG especializadas,
conseguiu encaminha-los para diversos érgdaos do Poder Publico ligados a Saude e
Desenvolvimento Social ou para outras ONG vinculadas a capacitacdo profissional com

vistas a reintegracdo dessa populacdo. Esta acdo, que se mostrou exitosa, ganha
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importancia no caso da Area Central da Cidade do Rio de Janeiro, pois, segundo dados
da sua Prefeitura®, em 2022, a populacdo jovem representava 18% das pessoas que
estavam em situacdo de rua na cidade do Rio de Janeiro, sendo que os bairros que
possuem o maior quantitativo desta populacdo jovem eram o Centro (18%) e

Copacabana (10%).

Grafico 1: Distribuicdo dos jovens em situacao de rua por tipo de atividade para obter

renda na Cidade do Rio de Janeiro em 2020

Catar materiais de lixa recieldvel 43,6%

Fonte: Censo da Populagdo em Situagao de Rua, 2020.

O Grafico 1 acima nos permite antever a possibilidade de estabelecer parcerias com o
Poder Publico e com ONG dedicadas a Capacitagdao e Reinsergao Social de pessoas
carentes de modo que muitos desses jovens pudessem executar servicos correlatos aos
gue muitas vezes ja exercem, mas de uma maneira mais estdvel e formalizada, como
utilizar as pessoas que ja atuam como catadores de recicldveis na equipe de limpeza
urbana dentro da drea delimitada para implantag¢ao do BID. Outra possibilidade na area
do Desenvolvimento Social seria entrelacar as a¢des da ONG Gamboa Acdo, por
exemplo, com a Associagdo de Bares e Restaurantes para possibilitar o aproveitamento
dos atendidos pela ONG, apds os 18 anos, em sua primeira experiéncia de emprego.

Outro ponto de apoio para a replicagdo do modelo BID na Cidade do Rio de Janeiro,

ajudando a vencer resisténcias iniciais quanto a cobranca de taxas extras, é a memoria

® https://www.data.rio/documents/-boletim-juventude-em-dados-jovens-em-situagao-de-rua-abril-
2022/explore.
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coletiva do Projeto Rio Cidade, que tinha objetivos muito préximos aos do BID e, ao
requalificar urbanisticamente os maiores eixos comerciais da cidade, foi bastante
exitoso na reversdo do quadro de degradacdo e desordem urbana que assolavam a
cidade aquela época, com impacto positivo sobre o comércio de rua e a valorizacao
patrimonial, ao longo de seus eixos de atuacdo e seu entorno imediato. Entretanto, esse
projeto foi realizado, a época, com recursos do poder publico municipal e ndo com
recursos dos proprietarios locais. Aqui enfrentamos dois desafios, quais sejam: a
inexisténcia de legislacdo de apoio a cobranca de taxas extras, ja abordada
anteriormente neste trabalho; e a escassez de recursos do erario publico, agravada por
sua incapacidade de garantir a sustentabilidade das a¢Ges nas mudancas politico-
administrativas, somada a fragil integracdo politica costumaz entre as trés esferas de
poder governamental (Municipal, Estadual e Federal), que incidem sobre a Cidade do
Rio de Janeiro. Na Cidade do Cabo, por exemplo, a parceria se deu na esfera da Cidade
e da Provincia (acdo policial) o que equivaleria aqui as esferas do Municipio e do Estado,

tudo amparado pelas legislagGes citadas anteriormente no curso deste trabalho.
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4.3. DETROIT - REQUALIFICACAO DO CENTRO (EUA)

Os projetos imobiliarios da drea central de Detroit fizeram e fazem parte do esforco para
a superacao da crise econdmica social e urbana na qual a cidade vinha mergulhada
desde os anos 1970 e que levaram literalmente a sua faléncia em 2013.

A busca da diversificacdo econdmica avancou, mas a promog¢do de uma maior integracao
entre a area central e os demais bairros da cidade, além da superacdo de seu passado
segregacionista ainda tem muito a progredir.

Desse modo, a retomada do uso dos imdveis podera contribuir para aumentar a
atratividade e a dinamizacdo da area central sem gerar processos de gentrificacdo, seja
com relacdo a presenca de negdcios tradicionais e populares ou a moradores. Nesse
sentido, é importante considerar a funcgdo residencial como possibilidade de uso dos
imoveis, o que pode ser tratado pela valorizacdo do uso misto. Uma abordagem desse
tipo demanda encontrar equilibrio entre ganhos financeiros e ganhos socioeconémicos,
urbanisticos e ambientais na definicdo dos projetos para cada um dos iméveis.

A constituicdo de um Masterplan em local com a presenca significativa de bens imdveis
de valor histdrico, com a criagdo de regulamentos e projetos com o intuito de melhorar
o ambiente de negdcios e possibilitar a introducdo de novas atividades econémicas,
além de incentivar a moradia na regido central, mostra uma dire¢ao no caminho da
retomada da cidade.

Importante ressaltar que na experiéncia de revitalizacao do centro de Detroit foi criado
um programa de parceria denominado Downtown Detroit Partnership (DDP), similar ao
BID de Cape Town com objetivos semelhantes, reunindo empresas, organizagdes
filantrépicas, instituicbes de caridade e agéncias governamentais, que criou uma
Business Improvement Zone, que tem investido em programas que incentivam o
empreendedorismo e pequenos negdcios, onde o custeio desta Zona é pago por
contribui¢cdes das empresas, calculadas de acordo com a ocupacdo de um terreno no
centro. No caso do Rio de Janeiro é preciso se definir qual seria o melhor caminho para
gue haja uma aproximac¢ao das solugdes aplicadas no caso de Detroit.

Do ponto de vista dos marcos legais, tanto as intervencdes na area central de Detroit
guanto as intervencdes desejadas para a area central do Rio de Janeiro sdo objeto de

legislacbes especificas que estabelecem incentivos e obrigacbes para investidores do
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setor imobilidrio. De fato, de certo modo, este arranjo legal torna as duas dareas
concorrentes entre si pelo interesse do mercado imobilidrio. Em ambas ha o foco no
adensamento residencial, com uso misto, incluindo atividades industriais limpas —
industria criativa, voltada para Tecnologia da Informacdo e cultura.

As funcdes urbanas, como centro de regides metropolitanas, e a existéncia de lugares e
imoveis de relevancia histérica mostram semelhancas entre a area de interesse e o
objeto de intervencdo do Rio e a area central de Detroit, podendo considerar uma
combinacdo de preservacdo e renovacao, de modo a valorizar a memdria arquitetonica
e urbana, além de valorizar os espacos publicos da area central.

Por outro lado, a populacdo de Detroit € bem menor que a do Rio de Janeiro, assim
como as respectivas regides metropolitanas. Os marcos legais em relacdo aos aspectos
fiscais e urbanisticos do Rio de Janeiro sdo bem mais sofisticados e complexos que os de
Detroit. Ademais, em Detroit, a grande maioria dos imdveis, objeto de restauracao e
reconversao de uso, é de origem privada.

No Rio de Janeiro, os imdveis sdo publicos e dispersos pelo territério. Os objetivos dos
planos e marcos legais vigentes apontam para que os investimentos na area central da
cidade contribuam para tornd-la mais equilibrada e inclusiva do ponto de vista espacial
e social. Neste sentido, é importante que a viabilidade financeira ndo seja tomada como
um critério em si para a defini¢do dos empreendimentos e que sejam considerados num
sentido amplo, em termos de suas contribui¢des positivas para a evolugdo urbana,
econdmica, social e ambiental para a cidade do Rio, em linha com os planos e marcos
legais vigentes. O que inclui favorecer o adensamento populacional da drea com pessoas
das diversas classes de renda.

Vale considerar que as caracteristicas da area central do Rio de Janeiro, como sede da
segunda maior metrépole do Pais, com fun¢des diversificadas, como centro comercial,
financeiro e administrativo, e com um acervo e agenda cultural riquissimos, configuram

atrativos relevantes para qualquer projeto de requalificagcdo urbana.

60



1 7\ .
' BNDES UUrbanSyst_ems "HQJQMI;Q lrNISGE)Z“EI\JDE RAMBJLL "UR’[\\@@)W‘MWHU

4.4. NOVA YORK - RETOMADA ECONOMICA E SOLUGAO
HABITACIONAL (EUA)

No que diz afeto as func¢des urbanas da drea em estudo, quando comparada a darea
central do Rio de Janeiro, como centro da regido metropolitana possuindo lugares e
imoveis de relevancia histdrica, verifica-se uma semelhanca entre as estratégias, as
guais sdo voltadas para as areas centrais de seus distritos.

Vale registrar que a estratégia de revisdo das normas em curso em Nova York possui
muitas semelhancas, em termos de principios, com a Lei do Reviver Centro, sobretudo
no que toca a conversao de imdveis para uso residencial, mas também com o Porto
Maravilha, por seu foco em diversificagdo econ6mica e no estimulo ao uso residencial.
Por outro lado, enquanto em Nova York a concessdo de aumento de potencial
construtivo aparece como contrapartida ao proprietario ou desenvolvedor, oferecida
pela prefeitura para conversao, no caso das legislacdes do Rio de Janeiro, elas implicam
em contrapartida financeira ou em transferéncia de direitos, no caso do Reviver, ou
financeira, no caso do Porto Maravilha. Embora, na drea do SAGASS®, ela seja oferecida
como incentivo para uso habitacional dos imdveis protegidos.

A grande maioria dos imdveis, objeto de restauracdo e reconversdo de uso, no caso de
Nova York, é de origem privada, diferente da regido central do Rio de Janeiro, onde o
estoque imobilidrio que se deseja levar a mercado é publico.

Vale destacar que ambas as cidades buscam restringir o uso do automadvel, por meio da
reducdo ou retirada de exigéncia de estacionamentos nas edifica¢Ges e, por outro lado,
valorizar o uso de bicicletas, por exemplo.

A cidade de Nova York tem um sistema de transporte publico muito eficiente e que
permite a circulagdo por toda sua extensdo a um precgo bastante acessivel. Os principais
meios de locomogdo coletiva de Nova York sdao o metrd e o O6nibus, com centenas de
linhas, estacdes e pontos de paradas. Mais de 5 milhdes de pessoas circulam pela rede
de transito todos os dias da semana e o sistema é um importante local de comércio,

entretenimento e ativismo politico.

6 E uma Area de Protecdo Ambiental, a qual a sigla SAGAS foi criada a partir dos nomes dos
bairros que o projeto atinge: Santo Cristo, Gamboa e Saude, e parte do Centro.
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A vida na cidade de Nova York é tdo dependente do metr6 que a cidade abriga trés dos
cinco sistemas de metr6 de 24 horas nos EUA. Os 25 servicos de metr6 da cidade passam
por todos os bairros, exceto Staten Island, que é servida 24 horas por dia pela Staten
Island Railway.

A cidade de Nova York tem a maior frota de 6nibus de gas natural hibrido a diesel e ar
comprimido limpo nos Estados Unidos. O ciclismo na cidade de Nova York é um meio de
transporte em rapido crescimento.

O Plano de Nova York, embora ainda em fase de aprovacdo e implantacdo, traz
elementos interessantes para uma visao de futuro para a drea central da cidade do Rio
de Janeiro.

No caso de Nova York, os papéis e responsabilidades dos 6rgaos publicos estdo bem
delimitados. O que possibilita um acompanhamento mais transparente e efetivo da
estratégia ao longo do tempo, tanto por parte do poder publico quanto do setor privado
e da sociedade civil.

Outro elemento a ser destacado é a ado¢cao de uma abordagem que reconhece e explora
arelacdo econdmica e o uso residencial das diversas areas como elementos centrais da
dindmica urbana. Ou seja, ndo trata nem o espaco publico e nem os iméveis como algo
em si. Neste sentido, o planejamento urbano ndo se esgota nos aspectos fisicos
territoriais. Eles sdao tomados como parte das relagdes sociais e econdmicas. Dai a
preocupacdo com a maximiza¢ao da diversidade de usos, tanto do ponto de vista
econdmico, quanto do perfil dos moradores de dada 4drea e com o modo de vida que
tende a se desenvolver, com o desestimulo ao automovel, por exemplo.

Estes elementos podem ser tomados como referéncias, licdes ou recomendacgdes para
o caso da area central do Rio de Janeiro: a preocupagdo com as finalidades; e a ocupagao
dos imdveis em relagdo as suas areas de inser¢do. O que pode ocorrer no sentido de

fortalecer ecossistemas existentes ou novos.
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4.5. RECIFE — PORTO DIGITAL (BRASIL)

Com base na pesquisa realizada no caso do Porto Digital, pode-se destacar os seguintes
aspectos, para efeito de encontrar pontos de contato com o que se pretende fazer para
requalificar o Centro do Rio de Janeiro, retirados de um trabalho muito pertinente
publicado em evento sobre comércio e cidades, o VII Coléquio Internacional sobre
Comércio e Cidade, em abril de 2023 (énfases acrescentadas; observacbes entre

COLCHETES s3o pontos de contato com o caso do Centro do Rio).’

"A partir do estudo sobre teorias locacionais e de demanda, buscou-
se, na economia urbana, elementos tedricos que pudessem contribuir
para a identificacdo de critérios para a definicdo de novas funcdes que
atribuissem dinamismo econdmico e urbanistico a projetos de
intervencdo urbana. Na pesquisa, destacaram-se aspectos de
adequacao tecnolégica que uma area necessitava para responder a
uma nova funcdo — que ndo advinha de uma relacdo econdmica
histérica da fracdo urbana, que havia deixado de existir, mas
significava uma reinvencdo da area a partir de uma nova
oportunidade econdmica de carater regional.

A ideia de clusters se confirma como uma necessidade a ser
identificada em projetos dessa natureza para, a partir dai, se
definir atividades complementares e/ou afins, como o caso do
turismo — uma atividade de relevancia advinda, essa sim, da
histéria do lugar — agora possibilitada pela economia do cluster
principal.” (SANTOS, Marcos e BEZERRA, Marai do Carmo, 2023).

[Essa questdo da escolha dos clusters adequados é ponto FORTE no caso do Recife para
ser observado no Centro do Rio, particularmente para os lugares que poderéo ser
ressignificados pela reutilizagdo bem escolhida dos ativos imobilidrios publicos
disponibilizados para o projeto].

Essa analise foi validada no caso concreto do Porto Digital do Recife — cujo estudo
trouxe, complementarmente, questdes relacionadas a governanca, a adequacdo da
infraestrutura e a importancia da existéncia de lideres empreendedores, constituindo-
se nos seguintes critérios:

1- Adequacdo tecnoldgica. Ao se prospectar atividades com potencial a serem
desenvolvidas em determinada regidao, deve-se ter em conta a capacidade produtiva
local, observando-se, por exemplo, atividades similares que ja sdo realizadas ali ou em

regides proximas. Outro elemento essencial é a capacidade da mao de obra para a

7 SANTOS, Marcos e BEZERRA, Marai do Carmo. Articulacao entre dindmicas econémica e
urbanistica em interveng¢des urbanas: estudo do Porto Digital do Recife. Artigo publicado
em abril de 2023 no VII Coléquio Internacional sobre Comércio e Cidade.
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atividade escolhida. O caso de Pernambuco demonstra que a parceria com a
universidade, fonte de formacdo continua de profissionais capacitados, se mostrou
como um fator crucial para o desenvolvimento do cluster de tecnologia.

[outro ponto FORTE do Porto Digital foi a escolha do setor de software com base na
qualifica¢do especial da méo de obra pela UFPE].

2-  Andlise do ambiente. A escolha por determinadas atividades deve se basear na
busca pelo estabelecimento de vantagens comparativas da regido, considerando o
ambiente concorrencial: sera provavelmente mais promissor um conjunto de atividades
gue ndo concorra com outras atividades existentes em regides proximas. No caso
avaliado, a escolha tematica e do local de implantacao do parque tecnologico se
demonstraram acertadas, uma vez que ndo existia outra area de valor histoérico
concorrente, nem a atividade de tecnologia se encontrava estabelecida na regido.

[a escolha temdtica é um ponto FORTE, mas pode se tornar uma FRAQUEZA pela
especializacGo monotemdtica da drea de software, mesmo expandida para a economia
criativa ao longo da implementagdo; um fator mitigador importante: com a digitalizagdo
de amplo espectro que vem ocorrendo na economia e sociedade, essa escolha ainda se
mostra bastante robusta, e pode ser também o caso no Centro do Rio, sendo importante
acompanhar o desenvolvimento do Projeto Porto Maravalley].

3-  Governanga. O estabelecimento de uma governanca independente de gestdes de
governo, com possibilidade de captagdo de recursos publicos e privados, além do
estabelecimento de parcerias, parece ter sido um dos fatores mais importantes para o
sucesso do Porto Digital, demostrando-se como elemento chave a ser considerado em
qualguer projeto de intervengao que busca permanecer ativo no longo prazo.

[FORCA sem duvida da iniciativa do Porto Digital é a sua governanga publico-privado da
drea de inovagdo que revitaliza o centro histdrico; sugere-se levar isso em conta no caso
do Centro do Rio —a governanga a ser estabelecida para as dreas a serem requalificadas
é fator critico de sucesso das intervengoes].

4- Infraestrutura urbana. Combinadas as iniciativas de desenvolvimento econémico,
demonstra-se imprescindivel a realizagdo de a¢des de melhorias do espago publico, bem

como a viabilizacdo de infraestrutura que sustente a estrutura de atividades prevista
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para a area a passar por intervencdo. A existéncia de um ambiente seguro, confidvel e
agradavel é fator fundamental que ndo pode ser negligenciado.

[por prudéncia e como ponto de aten¢do para o caso do Centro do Rio, é melhor
estabelecer esse aspecto da infraestrutura e melhoria de espagos publico como sendo
uma AMEACA constante e recorrente no caso do Porto Digital — é permanente o conflito
das atividades novas com a zeladoria urbana, tratando-se de um centro civico e lugar de
atragdo de visitantes (ver o caso do carnaval)].

5- Lideres empreendedores. Em Ultima andlise, quem realiza qualquer
transformacdo sdo pessoas. De nada adiantam os elementos anteriores se ndo houver
um grupo, mesmo pequeno, que tome para si as rédeas do projeto e faga as coisas
acontecerem. Sem a identificacdo de atores-chave e a confianca de que essas pessoas
estarao de fato engajadas, hd pouca chance de qualquer projeto prosperar.

[FORCA do projeto do Porto Digital: o engajamento permanente do grupo origindrio de

empreendedores civicos das empresas, dos governos e da universidade}.

A partir da analise do caso do Porto Digital e das contribuicOes tedricas das teorias
locacionais e da economia da complexidade, considera-se que esses cinco critérios, se
bem equacionados, podem ser replicados em outros projetos e, assim, contribuir para
intervengdes urbanas perdurem no tempo.

[observagdo relevante para o caso do Centro do Rio feita pelos autores do artigo]."
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4.6. SEUL - DASI SEWOON SANGGA (REPUBLICA DA COREIA)

Do ponto de vista dos marcos legais, é possivel observar que tanto a Regido Central do
Rio como Seul sdo objeto de legislacdes especificas que estabelecem incentivos e
obrigacdes para investidores do setor imobilidrio.

O projeto Dasi Sewoon Sangga representa uma retomada e formalizacdo de um centro
de comércio e manufatura, como um ecossistema de negdcios, parte da estratégia
nacional de desenvolvimento da industria 4.0 no pais, que prescinde de um forte
ambiente de inovacdo e P&D, com agregacdo de funcgbes de turismo e lazer, para
intensificar a presenca de publico e ampliar a demanda.

O projeto, especificamente, ndo tem foco no mercado imobilidrio no sentido de visar
ganhos com transac¢Oes nesse setor. Pelo contrario, as medidas para limitar os precos
dos aluguéis restringem a expectativa de lucro dos investidores e proprietarios,
possibilitando o alcance dos objetivos do projeto que sdo principalmente possibilitar
ganhos urbanisticos e econémicos para a cidade.

No caso do Rio de Janeiro, a area central desempenha diversas funcées, principalmente
ligadas ao comércio e servicos, ndo apresentando destague, neste momento, em
nenhum segmento especifico, o que pode até vir a ser estimulado e induzido, a partir
do aproveitamento do estoque imobilidrio que se pretende utilizar no projeto.

Além disso, seria importante buscar equilibrio entre a lucratividade financeira para o
setor imobiliario e os ganhos urbanisticos, sociais e econémicos para a area central e a
cidade como um todo, evitando a inviabilizagdao de negdcios populares e tradicionais na
area, em fungao da valorizacdo imobilidria decorrente dos novos empreendimentos nos
iméveis publicos.

O conjunto das areas as quais constituem o centro da Cidade e a Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro contém uma grande diversidade de polos ou subcentros urbanos com
caracteristicas e dinamicas proprias. Essas caracteristicas mostram, de imediato,
grandes diferencas entre a drea de interesse e o0 objeto de intervencdo do Rio e de Seul.
Sewoon Sangga é um conjunto de 7 edificios, conectados, ao longo de 1 Km, o que faz
dele uma unidade arquitetonica com morfologia que se destaca na sua drea de insergao.
No caso do Rio de janeiro, trata-se de um conjunto de imdveis dispersos no territério

gue dificilmente formariam um conjunto integrado. Entretanto, dependendo do porte,
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alguns deles poderiam vir a abrigar polos a semelhanca de Sewoon. Todavia, isso
depende muito mais da dindmica econ6mica e de oportunidades que sejam oferecidas
ou demandadas do que da vontade do investidor imobilidrio.

No caso de Seul, do ponto de vista financeiro, hd o aporte publico para a renovacado das
edificacbes e melhoria das dreas publicas, enquanto os proprietdrios privados cuidam
da renovacado de seus imdveis. Vale destacar a preocupacao de preservar o ecossistema
e evitar a gentrificacdo por meio dos Contratos Especiais de Locacdo.

No caso do Rio de Janeiro, dado o contexto econdmico nacional, a tendéncia é buscar
mobilizar recursos privados, tendo como contrapartida a alienacdo dos imdveis, que
pode ocorrer de varias formas, mas cuja equacao visa a viabilidade, ou seja, a realizacdo
de ganhos financeiros com a operacao imobilidria.

De qualquer forma, para a regido central do Rio, ha que se pesar qual é o foco principal:
se o tipo de ocupacado social e economica dos imdveis ou a valorizacdo imobiliaria, tendo
em vista o ambiente urbano que se pretende promover ou induzir ao estruturar a
ocupacido dos imdveis. E preciso identificar as potencialidades, atuais ou a desenvolver,
das areas de insercao dos imoveis que serdo disponibilizados.

E importante considerar a area de insercdo dos imdveis, sob o aspecto da dinamica
econdmica, social, cultural e caracteristicas ambientais para identificar elementos que
poderiam ser potencializados, evitados ou criados pelo projeto de reaproveitamento
dos imodveis, possibilitando a otimizacdo das construgdes existentes de forma a
promover a valorizacdao da identidade e da memdria da cidade. No caso do Rio de
Janeiro, caberia avaliar as caracteristicas dos imdveis para orientar decisGes sobre
projetos de retrofit / adaptacgao.

Um outro ponto a ser considerado é que, no projeto Dasi Sewoon Sangga buscou-se a
valorizacdo do espaco publico e do pedestre, estimulando a mobilidade ativa e a
conexao peatonal (com o caminhar) de pontos importantes da cidade, permitindo uma
maior integracdo e vitalidade para os espacos publicos. Esse é um aspecto de vital
importancia para o diferencial do projeto a ser proposto para potencializa¢ao ou criagao

de condig¢des para a mobilidade ativa na regidao central do Rio de Janeiro.
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4.7. EXPERIENCIAS ABSORVIDAS PARA A VISAO DE FUTURO
DO CENTRO DO RIO DE JANEIRO

O processo do esvaziamento econémico combinado com a falta de moradia em
condicdes de habitabilidade resulta em uma deterioracdo do tecido urbano, agravando-
se em regides histdricas, trazendo o territério para uma decadéncia dos principios
recomendados para a qualidade de vida nas cidades, tornando assim a motivacao
principal nos projetos analisados.

Todas os projetos analisados no estudo de benchmarking, Barcelona (22@), Cidade do
Cabo (BID’s), Detroit (Industrias Automobilisticas), New York (NNY), Recife (Porto Digital)
e Seul (Projeto Dasi Sewoon), tem este quadro nos locais onde os projetos foram
implantados, com mais ou menos intensidade.

Assim, para o caso do Centro do Rio de Janeiro, podemos afirmar que o esvaziamento
economico (reducdo da cadeia produtiva de 6leo e gas e a intensificacdo do “home
office”) geraram uma reducdo das demandas dos espacos corporativos no Centro do
Rio, aliada a uma ocupacdo residencial histdrica, inexpressiva na regiao, consolidou a
desertificacdo do territorio.

As cidades reconheceram que as atividades econdmicas diversificadas, se bem
implantadas, tem a forga de atragdo como um mecanismo para gerar fluxo de pessoas
e consumidores que auxiliam na recuperag¢do e na dinamica do territdrio.

As cidades priorizam atividades econémicas com os seguintes perfis: (i) conhecimento;
(i) inovagao; (iii) tecnologia da informacado; (iv) economia criativa; (v) cultura e turismo;
(vi) empreendedorismo; (vii) universidades e centros de pesquisa; (viii) moradia.

Um movimento muito comum é a aposta no setor de conhecimento/tecnologia da
informacdo/inovacdo com parcerias de universidades e empreendedorismo de
“startup” por meio de apoio de aceleradoras voltadas para as necessidades do mundo
empresarial e auxilio do Poder Publico com iniciativas utilizadas com relativo sucesso.
O Patrimonio Cultural passa a ser um vetor importante para as cidades que dispde da
histdria como mais um atrativo para o segmento de turismo educativo.

Na mesma linha para reforcar o segmento de turismo, as pragas arborizadas, calcadas,
locomocao ativa e parques publicos sdo ativos que sdo valorizados na composicao do

“lifestyle” da cidade.
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Os comércios populares, com feiras e atividades culturais que trazem os trabalhos de
artesGes em movimentos tipicos da regido (e/ou do pais) também foram apontados
como atividades que reforgam a forga de atragdo pelo lugar.

A existéncia de populagao fixa (moradores) no territério é caminho critico no melhor
aproveitamento da infraestrutura urbana ja instalada gerando for¢ca de atracdo na
regido primaria de consumo, resultando um melhor balanceamento da demanda pelos
segmentos de comércio e servico na regido, auxiliando a vitalidade do tecido urbano.

A Habitacdo de Interesse Social (HIS) foi uma busca para alguns projetos, onde o desejo
de 50% de cotas sociais resultou em no maximo em 20% de cotas em determinados
projetos. O aluguel a preco fixo por um determinado ciclo foi outra solucdo encontrada.
Ja o aluguel social (vouchers) também esteve na pauta das discussGes com uma
abrangéncia limitada, ndo conseguindo atender a demanda existente. Entendemos que
a melhor maneira de equacionar os projetos de HIS é com a utilizacdo de imdveis do
proprio poder publico que tem a obrigacdo de manter a func¢do social do ativo e assim
poder atender a demanda social.

Para as regides histdricas, onde os imdveis sdo uma reliquia, ressignificar o uso e
consequentemente sua atividade, a moradia aparece como um desafio tanto na questao
de custo de viabilidade para a iniciativa privada quanto para as aprovagdes de projetos.
As exigéncias das posturas legais tém, também, o desafio de viabilizarem os “retrofit’s”,
transformando um ativo comercial/empresarial ou industrial em um bem residencial ou
corporativo.

A estrutura urbana, muitas vezes ja consolidada com a histéria, busca atenuar o espirito
de segregacao social presente naquela sociedade. Varias iniciativas tentam resgatar a
divida social com ac¢Ges e programas de inclusdo envolvendo a comunidade local e a
sociedade civil por meio da participa¢dao de moradores.

O Poder Publico tem relevante papel nesta transformacao, principalmente o poder local
(Municipio), onde os estudos e leis de impacto sdo de sua algada. O envolvimento do
ente Nacional fica reservado para projetos de grande simbologia, com repercussao
nacional que caracterize a requalificacdo no territério. Porém, todas as esferas do Poder

Pudblico tém uma divida com a “capitalidade” do Rio de Janeiro, sugerindo que a
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guantidade de ativos imobilidrios publicos na regido central do Rio de Janeiro ndo deve
ser um feudo do mandatario do executivo que estiver na gestao.

Os projetos analisados obtiveram recursos publicos diretos e indiretos. No caso do
direto, uma verba especifica em pequena escala pode ser alavancagem necessdria ao
projeto. No caso indireto, além do apoio fiscal na isencdo ou reducdo de taxas, impostos
e tributos, as contrapartidas financeiras, os incentivos edilicios e os urbanos. O apoio
com encomendas e contratos de servicos em regime de parceria pode representar a
evolucdo da atividade no conceito de compras estatais atingindo a “Cadeia Produtiva de
Valor” das atividades desenvolvidas na regido. Contudo, o grande apoio fica por conta
da iniciativa privada que é a grande detentora dos imdveis da regido.

Para estabelecer esta aproximagao, as experiéncias registraram que o mundo
empresarial sente conforto em parceiras publicas com entes privados, sendo o ativo
base publico ou privado, mas com os incentivos adequados. Os veiculos, que geram esta
aproximacgao, buscam ter uma gestao do projeto de forma a trazer para a operagao a
estabilidade e a longevidade exigida para um projeto de longo prazo e que precisa
escalar em seus resultados.

Por fim, a necessidade de melhorias constantes no espago comum, sugere que uma
equipe de zeladoria tenha efetiva atuagao para a manutengao e conservagdo do espago
publico préximo aos ativos, considerando que a agilidade de atuagdo da iniciativa

privada supera o tempo de licitagdes para compras e contrata¢des do setor publico.
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APRESENTAGAO

O conteudo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto 22@
da cidade de Barcelona, o qual serd apresentado no discorrer dos capitulos que virdo a

seguir.
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1. INTRODUCAO

O texto que segue busca tratar de alguns aspectos do Plano 22@ Barcelona, um plano
gue comecou a ser desenvolvido em 2000 no distrito de Sant Marti, mais
especificamente no bairro do Poblenou, que era uma antiga area industrial e que a partir
do 22@ passou a ser um centro internacional de inovacado e producdo de tecnologia.

O texto estd organizado em sete capitulos que buscam apresentar desde as
caracteristicas mais bdsicas da Espanha e de Barcelona, passando por uma breve sintese
sobre a evolucdo urbana da cidade, até as discussdes mais especificas sobre o projeto
em sua elaboracdo, implementacdo e situacdo atual.

Os pontos fortes, fracos, ameacas e oportunidades do projeto, bem como a analise e
consideracOes sobre a experiéncia do caso do 22@ e sua aplicabilidade, ou ndo, no

contexto do Rio de Janeiro, constardo da Parte 1 do Relatério P5.
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2. DESCRICAO DO PAIS E DA CIDADE EM ESTUDO
2.1.  BREVE DESCRICAO DA ESPANHA (ESCALA NACIONAL)

A Espanha esta situada na Peninsula Ibérica, uma regido geografica localizada na costa
da Europa Ocidental. Além dos territdrios continentais, a Espanha também é formada
pelas llhas Candrias, Ilhas Baleares e, também, pelos enclaves espanhdis na Africa, como
Ceuta e Melilla. A Espanha é o quarto maior pais da Europa com 505.990 km? (atras de
Russia, Ucrania e Franca) e o segundo maior pais da Unido Europeia (menor apenas que
a Franca). A demografia espanhola é composta por uma populacdo de 47 milhdes de
habitantes distribuidos de maneira concentrada em poucos pontos do territério, com
destaque para Madri e Barcelona e suas areas metropolitanas. Politicamente a Espanha
é composta por 17 comunidades independentes (Mapa 1), sendo essa a realidade
politico-administrativa do pais desde 1978, refletindo o processo de formacdo do

territorio espanhol.

Mapa 1. Comunidades Independentes na Espanha
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Fonte: Wikipedia.

10



®: BNDES O urbansystems ﬂgﬂgﬁ AREZENDE EryNwiw: (Qrgl 410 @o)w ARINKE

2.2. BREVE DESCRICAO DA CATALUNHA (ESCALA REGIONAL)

A Catalunha é uma dessas comunidades independentes e estd localizada no nordeste da
Espanha, cobrindo uma drea de cerca de 32.000 km?. A capital e maior cidade ¢é
Barcelona. Por ser uma comunidade independente, ela possui um Parlamento préprio,
uma bandeira (Seryena) e sua prdpria policia (Mossos d'Esquadra). Oferece servicos
publicos como os de saude e educagao, além de ter "missGes" no exterior - pequenas
representacoes diplomaticas para promover seus produtos e buscar investimentos ao
redor do mundo. O crescimento histérico da regido reflete diretamente sobre a
evolugao da propria cidade de Barcelona, sua capital e cidade mais dinamica. Nesse
sentido, aponta Capel (2010), que, em razdo da larga internacionalizacdo experimentada
pela cidade nas ultimas décadas, é possivel observar a constituicdo de uma larga area
metropolitana (Mapa 2). Todavia, o autor também afirma que a difusdo da area
metropolitana e o concomitante processo de conurbacdo é acompanhado por um
reforco das localidades centrais. Nesse caso o autor esta explicando que apesar da
ampliacdo territorial da drea metropolitana de Barcelona e da dispersdo das atividades
produtivas, o centro da cidade de Barcelona (que é o centro da rede urbana catala)
segue sendo a principal localidade central (ou centralidade) por concentrar sedes de
empresas publicas e privadas, centros de pesquisa, universidades, servicos avangados e
centros financeiros. E um reforgo econdémico e politico.

Importante salientar também que todo o Mapa 2 representa a drea metropolitana. A
diferenga entre os estratos dessa drea tem a ver com o tipo de ocupagdo e usos. De
modo sintético, o municipio de Barcelona é o que os autores chamam de “cidade
central” e ela possui uma forma de ocupacdo bastante densa, seja em populagdo, seja
em fungdes. Assim, ela representa o modelo de cidade compacta com diversos usos do
solo e bastante densidade demografica. A Primeira Coroa é que os autores também
chamam de “aglomeracdo central”, sendo ela formada por municipios vizinhos,
possuindo também um modelo de cidade compacta. A Segunda Coroa é uma por¢ao
mais afastada da drea metropolitana e, por isso, ela se integra também com cidades de
pequeno e médio porte e com areas rurais. Em termos produtivos, o que se tem notado
em Barcelona, desde os anos 1980, é a redistribuicdo das atividades produtivas e

logisticas para as areas mais afastadas da Segunda Coroa, dando origem aos poligonos
11
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industriais que estendem a area metropolitana. Isso tem sido medido também pelo
aumento da mobilidade entre as trés partes da drea metropolitana. Esses comentdrios
estdo embasados principalmente nos textos de Capel (2010) e Cebollada e Miralles-

Gausch, (2010).

Mapa 2: Barcelona e sua area metropolitana

Il Municipio de Barcelona
I Primeira coroa
Segunda coroa

Fonte: Adaptado de Cebollada e Miralles-Guasch, 2010.

2.2.1. DADOS POPULACIONAIS

Segundo o Instituto Nacional de Estadistica (INE), a cidade de Barcelona possui cerca de
1,6 milhdao de habitantes. Dessa populagao total, 239.465 habitantes vivem no distrito
de Sant Marti, onde estd localizado o Poblenou, o antigo bairro industrial que foi
reestruturado pelo projeto 22@. Do ponto de vista da distribuicdo etaria e de sexo, o
padrdo demografico de Barcelona e do distrito sdo semelhantes. Por meio da
comparacdo entre as respectivas piramides etarias percebe-se que o padrdo
populacional do distrito repete o da cidade, de modo que é possivel identificar pelo topo
mais largo uma populagdo que esta em processo de envelhecimento. Ainda que haja um
predominio das faixas etarias de 40-44 anos e 45-49 anos, percebe-se que a transicao
demografica na cidade estd caminhando para o 6nus demografico, ou seja, havera uma
significativa reducdo da populacao em idade economicamente ativa nos préximos anos,
visto que a base da piramide é bastante estreita e, portanto, ndo sugere que haja uma

reposi¢cdo populacional no horizonte.

12
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Figura 1: Piramide etaria de Barcelona
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Fonte: Ajuntament de Barcelona. Departament d'Estadistica i Difusié de Dades (Lectura del Padrén

Municipal de Habitantes a 1 enero 2021).

Figura 2: Piramide etaria de Barcelona

Sant Marti
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Fonte: Ajuntament de Barcelona. Departament d'Estadistica i Difusio de Dades (Lectura del Padron

Municipal de Habitantes a 1 enero 2021).
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Tal processo, somado ao crescimento econdmico e a consolidagdo da cidade como
metrdpole no contexto internacional, garantiu um intenso fluxo imigratdrio nacional,
mas principalmente internacional. Conforme pode ser constatado, a posicio de
Barcelona em relagao ao Mar Mediterraneo conferiu a cidade um aspecto fundamental
ligado a multiculturalidade, pois os fluxos comerciais e migratérios por ali sempre foram
intensos. Nos ultimos trinta anos, a cidade se consolidou globalmente como uma cidade
receptora. As principais nacionalidades identificadas nesse processo sdo: marroquinos,
equatorianos, peruanos, colombianos e italianos (ALMEIDA, 2008).

Oinicio do século XXl reflete tal crescimento, de modo que, entre 2004 e 2005, é possivel
identificar um grande salto que elevou o numero de imigrantes de cerca de 40 mil para
cerca de 100 mil (Grafico 1). Este patamar teve algum declinio a partir de 2008, o que se
justifica pela grave crise econdmica do periodo. Posteriormente, identifica-se um novo
crescimento entre 2013 e 2019, interrompido obviamente pela pandemia de covid-19,
mas que, segundo dados de 2021 da Prefeitura, ja era possivel notar. Tais nUmeros
apontam para um total de 99.723 imigrantes, sendo 49.436 espanhdis e 50.287
estrangeiros. Sant Marti é segundo distrito com mais imigrantes, onde ao todo sdo
13.550, sendo 6.934 espanhdis e 6.616 estrangeiros, com destaque para argentinos
(927), paquistaneses (477), colombianos (410) e italianos (355). Assim, pode-se notar
gue a imigracao é um fator significativo para a composi¢cao demografica de Barcelona,

sofrendo declinios apenas em situagdes de crises, como se viu na tendéncia desse

século.
Grafico 1: Populacé&o imigrante em Barcelona entre 2000 e 2021
Populacao imigrante
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Fonte: Ajuntament de Barcelona.
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2.2.2. POSICAO E LOCALIZACAO

O sitio de Barcelona possui uma posicdo definida pelo Mar Mediterraneo a leste e pela
cordilheira de Collserola a oeste, bem como pelos rios Llobregat ao sul e o Besos ao
norte. Portanto, é uma cidade localizada entre o mar e a montanha. Sant Marti, mais
especificamente, é um distrito litoraneo, assim como seus vizinhos Ciutat Vella e Sants-
Montjuic.

No Mapa 3 a seguir, pode-se verificar a localizagao da provincia de Barcelona dentro da
Espanha (1); a localizacdo da cidade de Barcelona no interior da provincia (2); por fim, a

localizacdo do distrito de Sant Marti (3).

Mapa 3: Localizacdo de Barcelona e Sant Marti

3
*

07
Horta-Guinardé

Les Corts

Sants-Montjuic

© Ajuntament de Barcelona

Fonte: Ajuntament de Barcelona; Wikipedia.

2.2.3. DADOS ECONOMICOS

Do ponto de vista econdmico mais basico, pode-se identificar que o setor de servigos é
a base da economia barcelonesa. O fen6meno da terciarizacao, que ja é observado nas
economias avancgadas — principalmente da Europa — desde os anos 1940 (CLARK, 1940)
e que teve seu apice nos anos 1970 com o avancgo da tecnologia e dos sistemas técnicos

de comunicagdo e transporte (DANIELS, 1991), hoje garante as grandes metrépoles do
15
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mundo sua capacidade de controle territorial, econdmico e politico, pois a
reestruturacdo industrial relocalizou a producio na Asia.

Na andlise de caso é possivel apontar as categorias de servicos que possuem mais
relevancia no contexto econdmico de Barcelona no periodo de 2010 a 2021 (Tabela 1),
guais sejam: “comércio, transporte e hotelaria”; “administracdo publica, educacao,
saude e servicos sociais”; e “atividades profissionais, cientificas e administrativas”,

conforme podemos verificar na tabela 1 a seguir.

Tabela 1: PIB de Barcelona desagregado segundo setores de atividade entre 2010 e 2021

1. Producto Interior Bruto (PIB). Oferta. Barcelona. Desagregacion a 10 sectores de actividad
1. Precios corrientes (millones euros), 2010-2021

Codigo CCAE Sectores de actividad 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018P 2019P 2020A 20211E
A Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 46 45 51 61 55
B-E Industria 5083 5161 5236 4741 5218
F Construccion 3133 3268 2917 3009
G-U | Servicios 6 65.856 71.992 64.930 68.846
G Comercio. fransporte y hosteleria 59 18.064 18.962 19.549 20.196 14.619 16.346
J Informacion y comunicaciones 5051 5787 6345 6357 6.688
K Actividades financieras y de seguros 3.961 4212 4100 4226 3
L Actividades inmobiliarias 6.727 3.4 9379 9990 9583 9695
MN Actividades profesionales. cientificas y administrativas 8.176 9,5 6 10955 11.759 10.651 11.341
0-Q Administracion publica, educacion, sanidad y servicios sociales 12.022 12 13109 13.441 13956 14.366 14.935 15454 16.521
R-U Actividades artisticas, recreativas y ofros servicios 3.945 4272 44 4513 4667 4040 4021
Total Valor Aiadido Bruto (VAB) 68.118 6 68.199 70.828 77.100 80.547 72.649
Impuestos 5179 7107 7132 6.027
PIB 78 73298 8 74168 77.110 80.725 84.207 87.679 78.677 84.000

Nota: P: Provisional, A: Avance, 1E: Primera Estimacion
Nota: La metodologia empleada en los calculos del PIB esta afectada por la revision de la Contabilidad Nacional y Regional 2019, establecida por el Eurostat y aplicada también por el
INE y el Idescat

Departament dEstadistica i Difusio de Dades. Ajuntament de Barcelona
Fuente: Departament d'Analisi. Oficina Municipal de Dades. Ajuntament de Barcelona

Fonte: Ajuntament de Barcelona.

Relativamente, a economia de Barcelona é bastante representativa para a composi¢ao
do PIB da prépria Catalunha. Alguns dados disponibilizados e organizados pela
prefeitura de Barcelona para o periodo de 2011 até 2018 (Tabela 2) indicam que o PIB
da cidade corresponde a cerca de um ter¢o do PIB da regidao. Os dados também mostram
como, do ponto de vista do PIB per capita, existe superioridade da capital em relagao a
regido autonoma. As estatisticas demonstram a centralidade econdémica de Barcelona
no interior da comunidade auténoma.

As rendas familiares seguem o mesmo padrdo, quando analisadas relativamente ao

contexto cataldo. Entre 2010 e 2019, a renda familiar per capita na Catalunha variou de
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16,8 mil euros para 18,2 mil euros, enquanto em Barcelona essa variacao foi de 20,6 mil

euros para 22,2 mil euros.

Tabela 2: PIB de Barcelona e Catalunha entre 2011 e 2018

1. Producto Interior Bruto (PIB) armonizado de Barcelona y Catalufia. Revision estadistica 2019

1. PIE y PIB per capita armonizado. Barcelona y Cataluna .Revision estadistica 2019, 2011-2018

Barcelona Catalufia
Ano 2011
PIE pm {millones suros) 65.425 9 209.716,2
PIE pm por habitante (miles euros) 40,6 279
Indice Catalufia = 100 1455 100,0
Ano 2012
PIE pm {millones surgs) 63.790.5 2031573
PIE pm por habitante (miles euros) 398 271
Indice Catalufia = 100 1469 100,0
Ano 2013
PIE pm {millones surgs) 63.2343.1 202 837.8
PIE pm por habitante (miles euros) 399 272
Indice Catalufia = 100 1468 100,0
Ano 2014
PIE pm {millones surgs) 64 487 5 206.6867,7
PIE pm por habitante (miles euros) 40 8 278
Indice Catalufia = 100 146.5 100,0
Ano 2015
PIE pm {millones surgs) 66.745 9 2157255
PIE pm por habitante (miles euros) 42 1 290
Indice Catalufia = 100 1451 100,0
Ano 2016
PIE pm {millones surgs) 69.846 3 224 686,58
!:'IB pm por habitante (miles euros) 437 30,1
Indice Catalufia = 100 1454 100,0
Ano 2017 (Avance)
PIE pm {millones surgs) T72.357.2 234.680,0
!:'IB pm por habitante (miles euros) 43,0 31,2
Indice Catalufia = 100 144 2 100,0
Ano 20138 (Avance)
PIE pm {millones surgs) 749782 2423131
!:'IB pm por habitante (miles euros) 466 321
Indice Catalufia = 100 1450 100,0

Mota: La metodologia empleada en los calculos del PIE esta afectada por la revision de 13 Contabilidad

Macional y Regional 2019, establecida por el Eurostat v aplicada tambign por 2l INE vy el ldescat.

Departament d'Estadistica i Difusio de Dades. Ajuntament de Barcelona.

Fuente: Idescat.

Fonte: Ajuntament de Barcelona.
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Buscando aprofundar mais a analise socioecondmica para este estudo, recorre-se

também aos dados de renda residencial familiar segundo os distritos de Barcelona

(Tabela 3).

Sant Marti, cuja base econOmica era a indUstria e a partir dos anos 2000 se reestruturou

para absorc¢do dos servigos avangados, teve, em termos gerais, um crescimento de sua

renda familiar. Todavia, um olhar mais cuidadoso mostra queda nas rendas entre 2008

e 2012, consequéncia da crise econémica vivida a partir de 2008 em diversos paises

europeus e, em especial, em Portugal, Italia, Irlanda, Grécia e Espanha.

Tabela 3: Distribuicdo de renda familiar nos distritos de Barcelona entre 2000 e 2017

1. Distribucion territorial de la renta familiar en Barcelona. 2000-2017

1. Distritos

indice RFD Barcelona = 100

Distrito 2000 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2017
BARCELONA 100,0 100.0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 100,0 100,0 100,0
1. Ciutat Vella 618 720 726 735 711 742 752 764 766 772 797 855 84,3
2. Eixample 1163 1163 1140 1158 1149 1145 1144 1118 1106 1164 1159 1158 3 1224
3. Sants-Montjuic 800 30,7 815 825 807 734 761 763 763 753 758 781 8456
4. Les Corts 1370 1394 1364 1386 1400 1384 1407 1390 139,7 1403 1397 1383 137,3
5. Sarria-Sant Gervasi 1684 1788 1756 1787 1776 1826 1862 1761 177,0 1867 1843 188,0 182,8
6. Gracia 985 1045 1039 1046 1032 1019 1025 1049 1039 1052 1085 10538 1053
7. Horta-Guinardé 809 855 851 865 867 829 807 791 800 779 T7I7 796 78,
8. Nou Barris 655 685 694 708 701 657 632 594 571 562 537 5338 55,0
9. Sant Andreu 786 824 034 843 825 785 745 730 729 744 730 728 7458
10, Sant Marti 790 857 863 877 875 837 815 807 796 806 856 86.5 83.1 l

Nota: El calculo del lndlce del afo 2012 incorpora novedades metodologicas al disponer de nuevos datos por barrios. Para
permitir una comparacion homogénea, se han recalculado los valores del 2011 aplicando los nuevos criterios. Para ejercicios

anteriores estas nuevas variables no estan disponibles y por tanto la comparativa puede no ser suficientemente precisa.

Fuente: Ajuntament de Barcelona. Oficina Municipal de Dades.

Fonte: Ajuntament de Barcelona.
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUCAO URBANA

Espanha, Catalunha e Barcelona sdo partes de um todo socioespacial que compdem, a
partir da escala nacional, regional e local, um recorte significativo da distinta formacao
territorial espanhola. O processo em que se desenvolveu a formacdo territorial da
Espanha é, portanto, fundamental para compreensao dessa relacdo peculiar entre as
diversas escalas do territério.

Pode-se recuar até 1492, quando houve a unificacdo dos reinos de Aragdo e Castela,
fato que garantiu a nova monarquia absolutista o controle de uma vasta fronteira. Desde
entdo, a regido da Catalunha coloca-se como um ponto de instabilidade pelo seu desejo
de independéncia.

A Catalunha, que havia constituido sua territorialidade na Europa por volta do século
Xll, teve sua autonomia destituida, de forma definitiva, ao final da Guerra da Sucessdo
Espanhola (1702-1714). Neste conflito, que marcou a disputa pela sucessdo ao trono
espanhol, a Catalunha se posicionara contra Felipe de Anjou, que se tornaria o rei Felipe
V. Com a vitdria de Felipe V, uma das principais medidas para retaliar seus rivais foi a
criacdo dos chamados Decretos do Novo Plano, que unificou de vez o territorio espanhol
a partir da imposicao do idioma castelhano. Esse fato garantiu novamente a unidade ao
Estado espanhol, mas ampliou em paralelo a resisténcia das identidades regionais.

Por ter se tornado uma localidade economicamente estavel, a Catalunha presenciou um
movimento intelectual em seus dominios, no século XIX, chamado de “Renaixenga”
(Renascimento), em que se buscava resgatar a identidade cultural e o idioma original
dos cataldes. Esse movimento artistico esteve na base da busca pela independéncia da
Catalunha.

Essa atmosfera refor¢cava o desejo de modernidade e unia-se a um contexto em que a
revolucao industrial despontava na Catalunha. Em termos urbanisticos tudo isso se
refletiu no trabalho paradigmatico de lldefons Cerda e seu plano de extensdo de
Barcelona — ou Ensanche (Figura 3). Nesse plano, o urbanista almejava ampliar a
extensdo da cidade de Barcelona que, até aquele momento, estava circunscrita ao

enclave definido por muralhas romanas.
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Figura 3: Plano de Cerda para expanséo de Barcelona - Ensanche
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Fonte: Google Imagens.

O plano de Cerda, concebido em 1859 para expansdo da cidade de Barcelona, é
definitivamente um marco para o urbanismo moderno. Ndo se pretende aqui analisar
em profundidade o plano de Cerda, contudo existem aspectos desse plano que precisam
ser mencionados, afinal toda a evolu¢dao urbana de Barcelona se deu a partir das bases
definidas ainda em 1859. Isso envolve, inclusive, o projeto 22@, que em suas
caracteristicas fundamentais possui elementos norteadores desenvolvidos por Cerda
ainda no século XIX.

Segundo Lemos (2011, p. 16), “Cerda estudou a cidade com um pensamento integral,
coerente e equilibrado, tendo sempre o cidaddao como referéncia” e esse pensamento
estabeleceu os trés componentes basicos de seu plano: 1- a vontade higienista; 2- a
preocupacdo com a circulacdo; e 3- a ideia de “cidade nova”, onde condi¢des de
igualdade, higiene e funcionalidade estivessem integradas.

Do ponto de vista morfolégico, o plano de Cerda se dd pela constru¢dao de uma malha
em quadriculas, um sistema uniforme de quarteirdes quadrados de 113,3 metros com
chaflan nas esquinas e patios no interior, reforcando a importancia do espaco publico e
das areas verdes (LEMOS, 2011). Este ultimo aspecto é ainda hoje uma premissa para o
planejamento urbano, sobretudo a ampliacdo de dreas verdes. Abaixo, um esquema
representa os modelos de quarteirées onde: o primeiro apresenta blocos paralelos com

jardins que podem se intercalar ou se conectar longitudinalmente; o segundo é o
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modelo em L, onde os jardins se agrupam no centro; e o terceiro modelo é em C, em

gue os jardins também se agrupam no centro.

Figura 4: Modelos de quarteirdo definidos no plano de Cerda
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Fonte: Lemos, 2011.

Alguns elementos dessa ordenacdo de blocos foi sofrendo alteracdes ao longo do
tempo, mas isso ndo descaracterizou o modelo pensado por Cerda, apenas ocorreram
adaptacles exigidas pelos diferentes contextos em que, por exemplo, passou-se a
permitir que houvesse blocos completamente fechados e edificados, e mesmo a unido
de dois ou mais blocos.

Na Figura 5 abaixo, é possivel identificar algumas varia¢des do bloco padrdo. No caso |,
ha exemplos de blocos que se tornaram totalmente fechados e com edificacbes em seu
interior; no caso Il, sdo blocos que também s3ao ocupados por edificagdes em seu
interior, porém sdo cortados por vias; no caso lll, ha exemplos em que, respectivamente,
dois, quatro e nove blocos foram agrupados, formando os chamados superblocos.
Segundo Lemos (2011), esta ultima variagdo é tipica de areas onde a atividade industrial
se estabeleceu, dado seu carater menos adensado e com uma area maior para o uso
industrial do solo. Este tipo de organizacao espacial da malha urbana foi elaborado nos
anos de 1930 por arquitetos do GATCPAC (Grupo de Arquitetos e Técnicos Cataldes para
o Progresso da Arquitetura Contemporanea), como Le Corbusier e Josep Lluis Sert, no

ambito do Plan Macia!. Além das industrias, os superblocos também sdo adotados para

! Segundo Isabela Sollero Lemos (2011), o Plan Macia, elaborado pelo Grupo de Arquitetos e
Técnicos Catalaes para o Progresso da Arquitetura Contemporanea (GATCPAC) e realizado
por Josep Lluis Sert e Le Corbusier em 1934, buscou “abrir a cidade para um territério mais
amplo, tendo como suporte elementos urbanos ja existentes. Reinterpretaram a trama de
Ensanche para amplia-la, estabelecendo uma logica de especializa¢do das ruas através dos
‘macro-quarteirdes’. Utilizam alguns padrées de composi¢do urbana e apresentam inovagées
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a construcdo de equipamentos publicos. Mais afastado do centro, esse modelo pode ser
identificado no Poblenou — inclusive em equipamentos e edificios vinculados ao 22@ —

por exemplo.

Figura 5: Variagdes dos quarteirdes da Cerda

AN (T

Fonte: Adaptado de Lemos, 2011.

Figura 6: Comparagéao entre o bloco classico de Cerda e suas adaptacfes em quarteirdes
do 22@

Fonte: Adaptado de Lemos, 2011.

funcionalistas compativeis com o Plano Cerda que objetivam renovar Barcelona” (SOLLERLO,
2011, p. 19).
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Além da questdo dos blocos, ha outros tipos de alteracdes, cujos aspectos estdo ligados
aos padrdes construtivos, como a altura, profundidade e nimero de patamares da

edificacdo (Quadro 1).

Quadro 1: Adaptaces feitas ao modelo de quarteirao de Cerda

ordenagao | altura maxima niveis profundidade | interior dos superficie $e¢ao
maxima quarteiroes edificavel
Cerda 16m térreot3 26m espaco livre 50%
para jardim - .
1860-1890 16m térreo+3 ou 4 26m nao se especifica 50% . .
(depois 20m) (depois 70%)
1891-1941 20m térreots 28m 4,4m 73% . .
(23m em 1932) (55mem 1932)
1942-1975 244m térreots+aticot 28m 5,5m 73%
sobre atico
1976 20,75m térreo+5+atico 26m 4,5m. 70% i
Estimulo a usos . .
coletivos e verde
1986 20,75m térreo+5+atico 26m prnpn\lqs de 70% \,?'
espagos publicos

Fonte: Lemos, 2011.

O plano de Cerda prevé uma hierarquizacdo da malha viaria, de modo que entre os
quarteirdes existem ruas menores que se conectam progressivamente a ruas maiores
gue se conectam, finalmente, com avenidas que cruzam a cidade, garantindo a
circulagao.

O Poblenou —em Barcelona —é um dos distritos que tiveram sua industrializagdo iniciada
ainda no século XIX, passando a ser reconhecida como a “Manchester Catald” (Figura 7).
Principalmente, a partir da abertura da ferrovia Barcelona-Matard, a primeira da
Espanha, em 1848. A efervescéncia gerada pelo avanco da producgdo industrial tornou-
se, até final dos anos 1960, um fator de atragdo para imigrantes de outras partes do
territério espanhol, mas também do oriente, dada a posicdo da Catalunha e,
especificamente, de Barcelona em relagdo ao Mar Mediterraneo, conforme foi

apresentado anteriormente.
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Figura 7: Uso industrial do solo no Poblenou no século XX

Fonte: Lemos, 2011.

Segundo Tironi (2010, p. 89), “a emergéncia do Poblenou como distrito industrial
também trouxe consigo a formacdao de uma extensa e intensa vida associativa, que inclui
corais, centros esportivos, jornais, ateneus e, sobretudo, cooperativas sindicais”. As
décadas de 1970 e 1980 foram marcadas por um grande colapso da indUstria, levando a
uma crise urbana, fato que comecou a ser revertido ainda em 1976, apds o fim da
ditadura Franquista, com a criacdo do Plano Geral Metropolitano (PGM), mas que viria
a ser potencializado ainda mais com o aceite do Comité Olimpico Internacional para a
realizagdo dos Jogos Olimpicos de 1992 em Barcelona.

A mencionada vida associativa se fez evidente no contexto de recuperagdo da
democracia, onde a popula¢dao organizada passou a expressar seu desejo pela
recuperac¢ao da cidade. De acordo com Lemos (2011, p. 38), “havia uma reagdo social
significativa por parte dos residentes, que requeriam a recupera¢do urbanistica
imediata, neste novo contexto democratico”. Assim, ocorre o inicio de um processo
marcado por diversas intervengdes urbanisticas que viriam a ser reconhecidas
internacionalmente como o “Modelo Barcelona”, isto é, um processo que visou
readequar a cidade a partir de seus préprios espagos publicos e equipamentos, dado
gue estes espagos constituiam parte da histéria da cidade.

Lemos (2011) apresenta uma interessante sintese daquilo que havia sido dito por Jordi
Borja em seu livro “Luces y sombras del urbanismo de Barcelona”, nas palavras da

autora:

Segundo Borja, havia cinco elementos comuns nos projetos qualificados
como uma estratégia global de desenvolvimento urbano. Primeiramente,
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uma estratégia social, que buscava responder a importante demanda de
movimentos politicos. O segundo elemento é a multifuncionalidade dos
projetos, que com uma Unica agdo deveriam responder a varios problemas e
estimular a mistura social. Em seguida, o impacto sobre o entorno que
apresentam estes projetos, tanto econémica quanto urbanisticamente. O
quarto elemento é a qualidade do desenho como fator diferencial no
conjunto da cidade. O quinto e Ultimo elemento é o efeito de marketing
urbano como ferramenta atrativa para diversos setores da cidade (LEMOS,
2011, p. 38).

O PGM foi, certamente, a ferramenta urbanistica que deu as bases de uma politica
urbana que tivesse consciéncia da necessidade de manter os distritos, reter o uso de
automoveis e recuperar espacos publicos valorizando seus valores arquitetOnicos e
culturais. Outro importante aspecto do PGM foi a criacdo de uma politica de
descentralizacdo territorial, visando diminuir a dependéncia dos bairros em relacdo ao
centro da cidade, com isso era esperado que houvesse uma transferéncia de efeitos
positivos para os entornos, evitando também que houvesse uma substituicdo do uso
residencial pelo terciario (setor da economia vinculado a distribuicdo e consumo) nos
espacos centrais, dada a centralizacdo de servicos de todas as ordens no centro.

No caso especifico do texto, o que se pretendeu dizer foi que Plano Geral Metropolitano
(PGM) buscou estimular a descentralizacdo dos servicos e comércios (atividades
tercidrias) para que o centro de Barcelona nao se especializasse, tornando-se um centro
eminentemente tercidrio. Isso permitiu que o uso residencial permanecesse nos espagos
centrais.

O modelo Barcelona, conforme dito acima, foi amplificado com os Jogos Olimpicos de
1992. Nesse contexto olimpico, os setores mais afetados da cidade nesse estagio do
plano foram quatro centralidades especificas (Figura 8): Vila Olimpica (1); Montjuic (2);
Vall d’Hebron(3); Diagonal (4). A Vila Olimpica esta localizada no distrito de Sant Marti
e é vizinha ao trecho do Poblenou, onde se desenvolveu 0 22@. Sendo assim, podemos
apontar a obra da Vila Olimpica como um passo antecedente ao desenvolvimento do

plano 22@.
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Figura 8: Centralidades desenvolvidas para os Jogos Olimpicos de 1992

Fonte: Lemos, 2011.

De acordo com Lemos (2011), a decisdo de construir a Vila Olimpica no Poblenou tinha
como objetivo dar inicio a reestruturacdo do antigo bairro industrial a partir da
substituicdo de usos industriais por usos residenciais e terciarios, além de também haver
o desejo de abrir a cidade ao mar, o que implicava um conjunto de obras na orla, pois
esta area era sumamente ocupada por industrias. No contexto olimpico, buscou-se criar
um espago voltado para uso da praia como lugar de lazer e turismo, o que incluiu o
saneamento dessa area para criacao das condicoes de balneabilidade. Na Figura 9, pode-
se comparar o estado do litoral no Poblenou na década de 1960, com uso
exclusivamente industrial, e do fronte maritimo em 1992, apds sua reforma para os

Jogos Olimpicos.

Figura 9 - Litoral do Poblenou antes e depois dos Jogos Olimpicos de 1992

Fonte: Lemos, 2011.
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO

0O 22@ Barcelona é o projeto de reestruturacdo urbana e produtiva posto em pratica no
Poblenou, um antigo distrito industrial localizado em Sant Marti (Mapa 4).

No ano de 2000, apds anos de experiéncia em reformas urbanas, a municipalidade de
Barcelona decidiu desenvolver um projeto de reestruturacao especifico para o setor 22a
do Poblenou a partir de Modificacdes no Plano Geral Metropolitano de 1976 — a
chamada MPGM (Tabela 4), tendo como base para essa iniciativa a economia do
conhecimento (VILADECANS-MARSAL e ARAUZO-CAROD, 2012). Para esses autores, o
plano obteve sucesso na medida em que politicas para mudancas da paisagem urbana
foram entrando no planejamento. O projeto afetou uma area de 116 hectares e, dentro
dessa perspectiva, um dos primeiros e mais importantes atos foi a alteracdo da
classificacdo do distrito, antes 22a. Esta classificacdo limitava o uso do solo a atividade
industrial. Com a alteracdo de classificacao do distrito para 22@ permitiu-se a mudanca
para o uso misto do solo urbano, mantendo o uso industrial e adicionando os usos
residenciais e de servicos publicos (VILADECANS-MARSAL e ARAUZO-CAROD, 2012). De
acordo com a Prefeitura de Barcelona, o plano 22@ buscou uma renovag¢do urbana,

economica e social (BARCELONA, 2008).

Mapa 4: Localiza¢do do 22@

Fonte: Ajuntament de Barcelona.
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Potencial de area afetada (4.000.000 m?)
- Atividades produtivas: 3.200.000 m?
- Outros usos (equipamentos e habitacdo): 800.000 m?

Habitagdo

- 4.614 habitacOes preexistentes
- 4.000 novas habitacdes

Incremento de areas verdes

114.000 m?

Novos equipamentos

145.000 m?

Incremento de postos de trabalho

150.000

Investimento previsto
180 milhGes de euros

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2008.

Dessa politica de alteracao do perfil de uso do solo, o mais importante foi, segundo

Viladecans-Marsal e Arauzo-Carod (2012), a mudanca no coeficiente de aproveitamento

para determinados tipos de uso, isto é, buscou-se ampliar, por meio de permissdes

especificas, as areas onde se poderiam fazer novas construgdes para abrigar atividades

gue eram baseadas em conhecimento. Assim “qualquer incorporador que desejasse

aumentar a

rentabilidade do terreno podia escolher criar espagos voltados

exclusivamente para as atividades @” (VILADECANS-MARSAL e ARAUZO-CAROD, 2012,

p. 381). Antes, o coeficiente de aproveitamento eraiguala 2 e, com o MPGM, ele passou

a 3 desde que o projeto fosse destinado as atividades produtivas inovadoras (Figura 10).

Figura 10: Sistema de incentivos para implementacdo do 22@
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Fonte: Gedens e Bel, 2018.
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Essa acdo pode ser considerada como uma espécie de subsidio indireto para firmas que

atuam no setor do conhecimento. A lista de atividades selecionadas como @ estdo

dispostas na Quadro 2 abaixo.

Quadro 2: Atividades consideradas @

Atividades @

Setor produtivo

Setor de servicos

Editoracdo e artes gréficas
Escritorios de informatica
Materiais eletronicos
Equipamento de radioe TV

Equipamentos médicos

Telecomunicacao

Setor financeiro

Pesquisa e Desenvolvimento
Atividades de marketing

Atividades de educacdo e cultura

Fonte: Viladecans-Marsal e Arauzo-Carod, 2012.

Gadens e Bel (2018) afirmam que, neste esquema de conversdo de usos do solo urbano

e estimulo ao desenvolvimento econémico, reside o essencial do projeto, nas palavras

dos autores:

a)

b)

c)

Pretende-se transformar usos industriais obsoletos em outros vinculados ao
conhecimento, de forma gradual, respeitando as numerosas preexisténcias
do bairro e com base em trés objetivos centrais:

Impulsionar o desenvolvimento publico de areas estratégicas e fixar regras
para a transformacdo das demais;

Reutilizar edificios industriais para receber novas atividades ou equipamentos
vinculados ao conhecimento ou completar frentes edificadas;

Passar de uma qualificacdo urbanistica prévia (22a) a qualificagdo 22@, em
que o coeficiente construtivo original pode ser incrementado em 0,5 se todas
as atividades sdo @, e em mais 0,3 para habitagdo de interesse social. Em
troca, os proprietarios devem ceder 10% de solo para equipamentos, 31 m2
de solo para cada 100 m2 de teto residencial para espacos livres, pagar os
custos da infraestrutura e ceder o potencial destinado a habitagdo de
interesse social para a titularidade publica. (Gadens e Bel, 2018).
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0 22@ busca incentivar a diversidade de usos para o solo urbano para criar um modelo
de cidade compacta. Contudo, existe, conforme dito acima, uma especificidade naquilo
gue se espera para a area onde plano se localiza. Esta especificidade reside na
reestruturacdo produtiva a partir de atividades @, sendo esse ponto fundamental, pois
define um horizonte ao poder publico para desenvolver suas politicas além de também
garantir seguranca ao setor privado que deseja fazer investimentos, seja a partir da
incorporacdo de terras, seja a partir da construcdo e venda de imdveis e, também, para
firmas que desejam se localizar em um terreno em que ha algum tipo de sinergia em
relacdo ao seu campo de atuacao.

A partir do MPGM de 2000, foi estabelecida a base para o novo planejamento. Além
dessa normativa existem outros dois mecanismos chamados de “Planos Derivados”, os
guais podem ser de responsabilidade publica ou privada. Os planos derivados de ordem
publica sdo os Planos Especiais de Reforma Interior (PERI), que permitem que algumas
zonas dentro do 22@ possuam normativas especificas para atender ao planejamento
(GEDENS E BEL, 2018). Os planos derivados de ordem privada sdo os Instrumentos
Especificos que variam caso a caso e sdo instrumentos que visam definir o tipo de
melhoria urbana a ser realizada pelo promotor privado no espaco publico (GEDENS E
BEL, 2018).

Cada plano de renovagdo do solo industrial implementado pelo setor privado deve
prever espac¢os para equipamentos publicos, habitacdo de interesse social e zonas
verdes. Esse mecanismo é vinculado ao atual planejamento, mas ele certamente carrega
a tradi¢do do tipo de planejamento urbano de Barcelona, cabendo aqui relembrar que
o Plano de Cerda ja previa construgcdes com espacos destinados a areas verdes e,
também, estava ali o gene do atual planejamento que busca criar espacos flexiveis e
abertos para que os espacos privados sejam permeaveis para circulacdo e uso dos
habitantes, um espaco produtivo e que promove o cotidiano.

Outro aspecto fundamental que foi posto em pratica no inicio do projeto do 22@ foi o
da construgdo da rede de infraestruturas necessarias para as firmas e instituicdes ligadas
a economia do conhecimento. Esse grande plano de constru¢des se chamou de Plano
Especial de Infraestruturas (PEI). Até o inicio do século XXI, a infraestrutura existente no

Poblenou ndo era adequada para os novos usos concebidos para aquele distrito, assim
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iniciou-se um plano de reforma e modernizacdo de 37 km de ruas (Figura 11). Houve,
por isso, a necessidade de um investimento publico no valor de 180 milhdes de euros
(VILADECANS-MARSAL e ARAUZO-CARQOD, 2012). Ainda segundo esses autores, a ideia
era de que as atividades baseadas em conhecimento valorizariam as novas
infraestruturas modernizadas quando elas passassem a se localizar na drea. Importante
destacar que havia também a ideia de promover a localizacdo de instituicdes de
conhecimento, considerando o importante papel que elas poderiam desempenhar

nesse novo contexto do distrito.

Figura 11: Projetos de infraestruturas no d&mbito do PEI

Fonte: 22@ Barcelona

Do ponto de vista analitico, o que se observou até 2007 foi o registro de
aproximadamente 2000 firmas localizadas no 22@, havendo também cerca de 42 mil
pessoas empregadas onde, desse montante, 60% representam empregos criados apos
1999, contexto em que o projeto do distrito passou a ser desenvolvido. O estudo feito
por Viladecans-Marsal e Arauzo-Carod (2012) revela, também, que houve uma mudanca
na estrutura econdmica do distrito. Antes de 1999, havia uma base industrial tradicional,
a0 passo que, apds 0 22@, a economia terciaria passou a orientar o desenvolvimento

urbano da area, nas palavras dos autores:

Especificamente, enquanto a manufatura somava 62,5% da area das firmas
nos anos 1960, depois de 1999 foi contabilizado apenas 25%; em contraste, a
presencga dos servigos industriais teve crescimento nesse mesmo periodo, de
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22% para aproximadamente 67% (VILADECANS-MARSAL e ARAUZO-CAROD,
2012, p. 382).

Mais ainda, as analises feitas também mostram que houve um incremento nas
atividades ligadas ao objetivo da criacdo do distrito, as atividades @. Aproximadamente
500 novas firmas foram criadas no distrito a partir de 1999. Dois tergos dessas novas
firmas sdo representativas das atividades @, seja de servico, seja da industria.

Gedens e Bel (2018) em sua pesquisa também apresentam um dado que foi elaborado
a partir de informacdes da prépria prefeitura de Barcelona sobre a evolucdo da
implementacdo do plano 22@. Eles concluiram que os primeiros 8 anos do projeto
foram mais intensos e que, até 2015, cerca de 70% do territdrio encontrava-se com

gestdo urbana aprovada e com cerca de 3 milhdes de m? construidos (Figura 12).

Figura 12: Evolugéo da implementagdo do 22@ até 2015

A Nomero de planos  Superficie com gestao urbanistica aprovada m? de
ne derivados (% em relacao ao total do projeto) construgao

ke 2008 101 60 1126261
(69 privodes)

ke 2010 1] ) 183059
(78 privodos)

A 2012 139 10 3.029.106
(84 prvodos)

De 20130 2015 15 1007 3.09.106
(141 i)

Fonte: Gedens e Bel, 2018.

Outro aspecto que chama a atenc¢do para a experiéncia do 22@ em Barcelona é o da
“clusterizagdo” (Figura 13). Esse processo é decisivo, pois alinha os interesses publicos e
privados e estabelece uma governancga onde agentes do governo, do planejamento, das
universidades e do mercado buscam estratégias conjuntas para o desenvolvimento
local. A gestdo dos clusters é feita a partir do estabelecimento de parcerias-publico-
privadas (PPP). Segundo Pique et al:

A estratégia de cluster precisara de estratégia apropriada. O
estabelecimento de plataformas de parcerias-publico-privadas (PPP)
agregando universidades, indUstria e governo trabalhando juntos em
projetos comuns e promovendo a melhor sinergia entre grandes
corporacgdes e novos empreendedores e investidores, é o passo chave
antes do processo de maturidade (Pique et al,2019, p. 18).
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Os autores também mencionam como essa governanca se dd de maneira vertical a partir
das PPPs que fazem a gestao especifica dos clusters, mas também de forma horizontal
(Figura 14) a partir do 22@Network que é uma associa¢do de universidades, empresas
e governos que buscam criar solugdes em conjunto, conectando profissionais e

garantindo uma integracdo entre empresas dos diversos clusters (PIQUE et al., 2019).

Figura 13: Localiza¢&o dos clusters

0
0

: S
-

I
1

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2008.

Figura 14: Organizac¢do vertical e horizontal dos clusters

Ezrxegias Oe ciister
WX

Politica de clusters

Emprendedores

Sernvistios A empresas

Internaconaizacon

Comunicad de profesionales

Relaoon entre clusters

Marqueting

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2008.
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Por fim, 0 22@ é um projeto que tem por estrutura a “triplice hélice” que busca criar
estratégias de atuacdo a partir das universidades, do governo e da industria (ou do setor
privado de modo geral). As etapas e como funcionam as hélices ao longo do
desenvolvimento do projeto estdo demonstradas no esquema a seguir, conforme pode

ser visto na Figura 15.

Figura 15: Triplice Hélice

e - @

Inception Launching Gl owth Maturity

S<REaN

Cash
Flow

TECH

TALENT

FINANCE

LOCATION

EVOLUTION

| — | University
B Industry
1 Government

Fonte: Henry Etzkowitz, Francesc Solé Parellada & Josep Piqué. 2007.

A Figura 15 representa o modelo de triplice hélice em que o projeto se baseia. O eixo
vertical representa o fluxo de dinheiro e o eixo horizontal representa o tempo. A
proposta é pautada numa perspectiva ciclica na qual a estratégia de desenvolvimento
urbano e econémico se desenrola ao longo de etapas. Fundamentalmente os trés tipos
de agentes envolvidos buscam desenvolver um ecossistema onde a inovagao possa ser
localmente estimulada. Assim, no primeiro momento (/nception), ha um menor fluxo de
capital e uma acdo mais efetiva dos governos e universidades ou instituices de
pesquisa, pois o0 objetivo nesta etapa é elaborar as estratégias sobre onde instalar o
ecossistema de inovacdo (os clusters), levando em consideragdo os aspectos sociais e
culturais locais. Também é nesse momento que se elaboram os estudos de viabilidade
econdmica. No segundo momento (Launching), busca-se por instituicdes ancoras, onde
estas podem ser universidades, hospitais ou grandes empresas que liderem atuando
como estimuladores da inovacgao, assim elas podem se abrir para conexdes com startups
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e incubadoras, agrupando em torno de si firmas locais e internacionais que possuam um
interesse alinhado ao projeto criado. No terceiro momento (Growth), espera-se atrair
investidores que, por um lado, sejam ligados ao setor imobiliario, dada a necessidade
de construir novos edificios que atraiam novas geracdes de empresas e startups, por
outro lado, possam convencer novas empresas de que o cluster é adequado para seu
desenvolvimento. Nesta etapa se evidencia a necessidade de criar formas de
governanca para o cluster. O modelo de PPP é um exemplo dessa governanca. No quarto
momento (Maturity), o foco é o de maximizar o ecossistema criado no cluster e buscar
conexdes internacionais com outros hubs de inovacdo. O que se espera dessas trocas é
a exportacdo do modelo para outras cidades. Nota-se que a medida que o tempo passa
o cash flow aumenta na proporcdo em que o cluster se viabiliza enquanto negdcio. A
parte de baixo da figura significa as bases em que o projeto se desenvolve, portanto:
tecnologia, talento, financiamento, localizacdo e evolucgdo.

O objetivo dessa estrutura é que apds o lancamento do projeto haja uma ampliacdo da
participacdo privada das empresas, tornando esse agente no centro do processo, afinal
0 22@ se trata essencialmente de um projeto de reestruturacdo economica do espaco
urbano e que busca, a partir disso, garantir o avango social e ambiental para a cidade
como um todo.

Assim, o projeto 22@ pode ser considerado, do ponto de vista do planejamento, como
um projeto exitoso, dado que houve realmente um incremento das atividades que
estavam na génese do plano urbanistico em sua concepcao, isto é, atividades baseadas
em conhecimento. Portanto, assim como a alteragao legal sobre os usos do solo no
Poblenou, quanto aos investimentos em infraestrutura voltada para atividades
baseadas em conhecimento s3ao elementos basilares para o desenvolvimento da

reestruturacdo urbana feita em Barcelona.
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4.1. INICIATIVAS PUBLICAS E ARCABOUGO LEGAL

4.1.1. MODIFICAGAO DO PLANO GERAL METROPOLITANO
(MPGM)

A MPGM, aprovada em 27 de julho de 2000 pela Prefeitura de Barcelona, foi a principal

medida legal para o desenvolvimento do plano 22@ e pode ser definida em trés

aspectos:

Ela alterou o antigo ordenamento de uso do solo de 1976, o PGM, que
estabelecia exclusividade ao uso industrial nos diversos setores do Poblenou.
Assim, o que era classificado sob a categoria 22a passou a estar classificado como
22@ com uso misto. Esta mudanca ampliava as possibilidades de uso do solo,
com o objetivo de fomentar o desenvolvimento de atividades com uso intensivo
de conhecimento;

Ela alterou o coeficiente de aproveitamento para os promotores que se
comprometessem a desenvolver nos novos espacgos as atividades @;

Ela exigiu contrapartidas financeiras dos promotores para financiar a prépria
urbanizacdo, assim como exigiu que houvesse percentuais dos planos para

ampliacdo das areas verdes e da construcdo de habitacdo de interesse social.

4.1.2. PLANOS ESPECIAIS DE REFORMA INTERIOR (PERIS)

Foram definidos seis Planos Especiais que atuam sobre eixos urbanos e em areas

estratégicas (Mapa 5), segundo os critérios aprovados no Plano 22@. Importante aqui

destacar que os PERIs sdo parte de uma estratégia essencial, dada a necessidade de

especializacdo almejada, pois 0o MPGM nado estabelece nenhum plano especifico para as

areas do Poblenou, ele apenas reformula a base legal para o uso do solo. Assim, sdo os

PERIs os responsaveis pela concretizacdo dos projetos especificos. Os PERIs e seus

objetivos sdo, segundo Brandao (2011), os seguintes:

PERI Eix Llacuna: criar um eixo que reforce a relagdo mar-montanha, através da
incorporagdao de espacos livres, atividades e zonas qualificadas. O novo eixo
constituiu, em conjunto com a Rambla do Poblenou e Sant Joan de Malta, o

sistema central da zona;
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e PERI Campus Audiovisual: organizar, a volta da Ca L"Aranyd, um conjunto de
espacos livres, equipamentos e atividades, num cluster de audiovisual, TIC e
cultura, incorporando usos de habitacdo publica e espacos livres;

e PERIPujades-Llull (Llevant): articular as novas centralidades e criar continuidades
com o polo Diagonal-Mar. Este PERI tem como objetivo articular, do ponto de
vista dos fluxos, as centralidades. A melhoria dos transportes publicos é uma
forma, mas se pode pensar em outras, tais como acessibilidade em calcadas e
ciclovias;

e PERI Parc Central: constituir um centro de atividades agregado ao Parc del Centre
del Poblenou;

e PERI Peru-Pere IV: criar uma zona estratégica de centralidade e coordenacdo de
atividades na articulacdo com a zona Norte;

e PMU Pujades-Llull (Ponent): resolver a continuidade entre o nucleo tradicional
do Poblenou e o centro da cidade, num programa misto de atividades produtivas
e habitacdo.

O ambito dessas operagdes busca desenvolver areas sensiveis no Poblenou capazes de
atuar como impulsionadores da transformacdo do bairro. A busca é pela coeréncia e
unidade dos tecidos e espagos em cada setor. Busca-se, também, garantir a confluéncia
de diversos usos, permitindo que haja uma complexidade funcional.

Nesse sentido, a partir da implementacdao dos ambitos dos Planos Especiais, a
administracao publica atua como incentivadora das demais transformacgdes, que devem
ser produzidas a partir de planos derivados, desenvolvidos por promotores privados,

com base nos instrumentos especificos e nas orientagdes gerais do Plano 22@.
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Mapa 5: PERIs localizadas no 22@
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1. PERI Cin Llatwa & PERI Pare Central
2 PER Campus Ausovsual S PERS Peri-Pere NV
3 PERI LU Pupades Lievat & PMU LLUI Pyades Ponert

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2012.

4.1.3. PLANO ESPECIAL DE INFRAESTRUTURAS (PEI)

Esse plano foi posto em pratica pelo poder publico com o objetivo de atualizar a
infraestrutura urbana para atender as novas demandas das atividades @ e para atender
a populagao de maneira a respeitar a sustentabilidade e a fluidez. As infraestruturas
mencionadas sdo: | - sistema viario, Il - abastecimento de agua, lll - energia, IV -
telecomunicagdes, V - fibra éptica, VI - rede de coleta pneumatica e seletiva de residuos,
VIl - reserva de espacgo para climatizagao centralizada no subsolo e de radiocomunicagao

nas coberturas e serviddes para futuros servicos (BARCELONA, 2008).
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4.2. ESTRATEGIA APLICADA AO PROJETO

O Projeto se deu em uma histérica zona industrial, portanto, o que houve foi a
valorizacdo dos ativos industriais e o esforco em converté-los em patrimonio histdrico,
ainda que fosse prevista sua refuncionaliza¢do para novas atividades produtivas. Houve
a patrimonializacdo de 118 industrias. Ndo consta nos registros o uso de ativos
imobilidrios publicos. Em termos de espaco publico o que podemos reforcar é a busca
em criar espagos que permeiem os novos projetos imobilidarios desenvolvidos.

A municipalidade de Barcelona teve centralidade no processo e ela prépria criou uma
empresa municipal, a 22@BCN S.A., para fazer a gestdo e interlocucdo entre o interesse
municipal e de investidores privados.

Além disso, durante o processo de clusterizagcdo foram criadas 5 PPPs para fazer a gestao
desses clusters.

No que diz respeito a estratégia do projeto, algumas premissas o norteavam em sua
concepgao. A principal era, evidentemente, a reestruturagdo produtiva e outra era a
criacdo de habitacdo de interesse social. O plano em si define como obrigacdo para os
novos projetos a destinacdo de espacos voltados para a habitacdo social, visando
camadas médias e baixas da populacdo, dado o interesse de habitar a zona com
trabalhadores que atuem na prdépria cidade. Isso refor¢a o carater de cidade compacta
em que usos produtivos e residenciais se combinem no cotidiano, sendo sua obrigacao
negocidvel, se aplicada na area do projeto especifico ou em outra localidade no préprio
municipio, de uma forma dinamica, sendo atualizada permanentemente.

Como a habitagdo de interesse social (ou habita¢do protegida) é um dos pilares para a
permissdao das construcées no 22@ (ver, por exemplo, os graficos que explicam a
MPGM), muita coisa se fez em termos de politica habitacional de 2000 até os dias atuais.
O que estd claro no desenvolvimento deste projeto é que as construgdes feitas a partir
da Modificacao do Plano Geral Metropolitano em 2000 poderiam usufruir de um maior
coeficiente de edificabilidade caso cedessem 10% de sua area para habitagao de
interesse social. Também se sabe que novos prédios residenciais devem se associar a
algum regime de protecao publica para fomentar que pessoas de rendas mais baixas

possam seguir vivendo no Poblenou.
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Quanto a expectativa, os seguintes impactos eram esperados com a implementacdo do
projeto, quais sejam:

e Consolidar a antiga zona industrial 22a do Poblenou como uma centralidade de

atividades @ (atividade baseadas em conhecimento);
e Ampliar o uso residencial por meio do estimulo a criacdo de habita¢des de
interesse social;

e Ampliar as areas verdes na cidade;

e Ampliar os espacos publicos.
Sabedores das dificuldades a serem vivenciadas na implantacdo de um projeto dessa
natureza, destaca-se como principais desafios enfrentados para a sua implantacdo a
atualizacdo das infraestruturas urbanas para adequa-las as novas atividades econémicas
desejadas para o 22@ e a criacdo de mecanismos para evitar o processo de
gentrificacdo, dado que o projeto do 22@ possui vinculacdo direta com os agentes
incorporadores de terras e com setor imobiliario.
No que diz respeito especificamente a gentrificacdo, nota-se que houve, no plano inicial,
uma preocupacdo com a populacdo que habitava a zona e, também, com a que depois
viria a ali habitar, de modo que 100% das novas habitacGes seriam protegidas para
interesse social.
De forma a esclarecer como funciona o controle da politica de habitacao protegida, é
importante ressaltar que em Barcelona existe o Instituto Municipal de la Vivienda y
Rehabilitaciéon, o qual é uma instituicdo publica responsavel pela administracao de
habita¢Oes sociais. Muitas dessas habitacdes sdo construidas pela prépria prefeitura,
mas também existem habitagdes construidas por privados que passam a integrar o que
eles chamam de "Parque Publico de Vivienda". No caso do 22@, por exemplo, muitos
privados eram "obrigados" a construir habitacdao social para que tivessem direito a
ampliar o coeficiente de edificabilidade de seus projetos. Além disso, ha também casos
de imdveis que sdo desapropriados e passam a fazer parte desse Parque Publico.
Quem pode usufruir dessas habitacdes? Hoje, em Barcelona, existe um registro, o
Registro de Solicitantes de Viviendas con Proteccidn Oficial (VPO). Os requisitos para ter
acesso a esse tipo de habitacdo é ser maior de idade, registrado em Barcelona (ou seja,

comprovar que é morador da cidade), ndo ter propriedade de nenhum imével e ndo
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extrapolar as faixas de renda familiar per capita definida pelo Instituto Municipal de la
Vivieda y Rehabilitacién. O beneficio pode ser de aluguel social ou do direito de
propriedade por periodos de até 75 anos. Pessoas maiores de 65 anos também tém
direito a esse tipo de habitacdo. Portanto, o controle é feito pelo ente publico por meio
do Instituto Municipal.

Enfim, a questdo habitacional foi alvo de ampla participacdo popular das associa¢des
locais. Houve, nesse sentido, uma grande campanha chamada “Queremos seguir
viviendo en el Poblenou” que exigia que 50% das novas habitacdes protegidas fossem
destinadas as pessoas que ja moravam na regido, a fim de evitar que a gentrificacdao
ocorresse, contudo o acordo final definiu que apenas um terco dos novos imodveis

protegidos seriam destinados a antigos moradores do Poblenou.

41



®: BNDES O urbansystems ﬂgﬂgﬁ AREZENDE EryNwiw: (Qrgl 410 @o)w ARINKE

5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (pés-implantagdo Projeto)

Andlises mais recentes mostram que até 2011 houve um grande desenvolvimento da
zona onde o 22@ se situa. De modo que foram ampliadas as infraestruturas hoje
capazes de receber empresas de alta tecnologia, também houve um crescimento das
areas construidas, assim como um elevado crescimento do nimero de empresas que
desenvolvem atividades @ com o respectivo aumento do numero de empregos
gualificados. Desde 2017, o 22@ vem passando por uma reformulacdo que busca
retomar as pautas iniciais ligadas ao setor produtivo, habitacional e de valorizacdo do
patrimoénio industrial, mas também trabalha para incluir novas pautas, como por
exemplo: promocdo econ6mica e politicas de crescimento inclusivo; promover a
economia verde e circular; responder as novas demandas da industria 4.0 e ao
movimento maker.

No que diz respeito aos ativos imobilidrios publicos, eles ndo cumprem um papel central
no projeto. Um dos principais objetivos do projeto era a ampliacdo dos espagos
construidos no Poblenou, espacos esses que deveriam abrigar as atividades @. Para
além da ampliacdo das areas construidas, houve a patrimonializacdo de antigos edificios
industriais (imdveis privados), dando a eles novos usos e atividades para inclui-los na
nova dindmica urbana. O projeto contou mais com ativos imobilidrios privados,
sobretudo os antigos edificios industriais.

Quanto a estruturagdo financeira do projeto, ela é um dos tragos iniciais para o seu
desenvolvimento, a qual foi estabelecida ainda no marco da MPGM em 2000, a partir
do incremento no coeficiente de aproveitamento para os usos @. Ainda que este
aspecto seja vinculado ao arcabouco legal, é também ele que define a estruturagao
financeira.

Para que se possa entender melhor, pode-se pensar que essa estruturacao acontece em
duas etapas, ocorrendo da seguinte forma: I- A MPGM alterada modificava o marco
regulatério sobre o uso e ocupacdo do solo, antes industrial e hoje de uso misto; Il- Essa
alteracdo permitiu que o coeficiente de aproveitamento fosse ampliado para alguns
setores mediante alguns condicionantes, como o desenvolvimento de atividades @,

pagamento de cotas de urbanizacdo e previsdao de habitacdo popular. Essas cotas de
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urbanizacdo eram revertidas em infraestrutura urbana. Mais ainda, havia também a
condicdo de garantir a existéncia de espacos publicos e dreas verdes.

No contexto do desenvolvimento da regido, ndo ha incentivos governamentais diretos,
pelo menos no sentido mais tradicional, como o de isencdes. O mais proximo que se
pode identificar é a possibilidade de ampliacdo do coeficiente de aproveitamento para
atividades que fazem parte do objetivo do projeto.

Além desse aspecto, os desafios enfrentados tém sido superados a partir da prépria
estruturacdo financeira, pois ela previa ndo sé a mudanca no perfil produtivo da zona,
mas também os mecanismos para financiar a urbanizacdo por meio de investimentos
privados.

Outro aspecto fundamental foi, certamente, o da clusterizacdo. Pois, esse sistema
permitiu avancar na direcdo de uma area onde ha sinergia de negdcios e integracao
entre os agentes envolvidos, onde a premissa da cidade compacta se materializa ndo sé
no papel, mas também no cotidiano.

Na realidade, pode-se constatar que os impactos vistos, decorrentes da implantacdo do
projeto, estdo relacionados ao aumento do aproveitamento do solo, da diversificacdo
do seu uso, do incremento de empresas de atividades @ e de trabalhadores, conforme

pode ser visto na tabela apresentada abaixo.

Tabela 5: Incremento do numero de empresas no 22@ em 2019

Ambito Empresas Servicios Industrias de Trabajaderesy Valor afnadido
intensivosen mediayalta trabajadoras bruto
conocimiento  tecnologia (millones de €)

22@ norte 706 131 31 7.021 386

22@ sur 3.636 1.248 10 40.387 2.298

Total 4.342 1.279 132 47.408 2.684

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2020.

43



©urbansystems

»2 BNDES

= VIEIRA A
DAL VIEIRAREZENDE [y NVIYAMN Fovi0(@)wininio

5.1. PRINCIPAIS PLAYERS (PRIVADOS) QUE AJUDARAM O
PROJETO

Figura 16: Os players ligados a cada cluster

Empresas Matachana, Gaes, Sanofi Aventis,
Isdin, Telemedicine

Empresas Endesa, Ecotécnia, Agbar Instituciones - Banco de Sangre y Tejidos, CatSalut,...

_— ITER, Instituto Catalan de Ciencias
Insttuciones - ge| Gjima (1C3), CETAQUA

Espacios especificos  Servicios Campus

Espacios especificos Edificio Health, Parque empresarial BIO

Universidades UB, UPC, Universidad oficial de infermeria

Universidades UB, UPC Centros tecnoldgicos  Laboratorio TecMed 22@

Centros tecnoldgicos IREC Incubadoras  Edificio de la Salud

Incubadoras  Incubacién b_TEC Residencias Nido

Divulgacion  Edificio Health

/

Residencias Residenciab_TEC \

Divulgacion  Servicios de Campus

Empresas G-Star Raw, ADD, Node, Morera

Energia Design, ruiz+company, Estudi Arola

Instituciones  BCD

Espacios especificos Palo Alto, PBM, Hub Design

Empresas T-Systems, Indra, Telefénica Universidades  Universidad de Vic, UPC, IAAC

Instituciones  CMT, FBD, Localret / Centros tecnoldgicos  Barcelona Media-Centro de Innovacién

Espacios especificos Edificio Interface, edificio Media-TIC Incubadoras - Media-TIC, “Projecte Bressol" Moda

Residencias Melon District / Ciutadella

Universidades UB, UPC, La Salle
Centros tecnoldgicos ~ Centro tecnoldgico TIC Divuigacion: :Hub Desion
Incubadoras  Edificio Media-TIC
Empresas MediaPro, Lavinia, Cromosoma, Yahoo I+D
Residencias Melon District
- Instituciones  RNE, CAC, Barcelona V...
Divulgacion La casa de las TIC

Espacios especificos - Centro de Produccién Audiovisual (PMB)

Universidades UPF, UB, UOC

Centros tecnoldgicos Barcelona Media-Centro de Innovacion

Incubadora  Edificio Media-TIC

Residencia Melon District / Ciutadella

Divulgacion  Fabrica de los media

Fonte: Prefeitura de Barcelona, 2008.

5.2. TENDENCIA ATUAL NO MERCADO IMOBILIARIO

A partir de dados divulgados pela Prefeitura de Barcelona, e em pesquisas académicas,
é possivel afirmar que houve um incentivo aos proprietdrios para o desenvolvimento de
projetos. A razao disso é a prépria estruturacao juridica definida pelo MPGM em 2000
para os novos usos do solo. Os resultados dessa estratégia podem ser identificados na

Figura 12 e Tabela 5, nos respectivos capitulos 4 e 5 desta pesquisa.
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As tendéncias atuais do setor imobilidrio na regido sdo de retomada de investimentos.
Vale destacar que, desde 2011, com o encerramento da empresa municipal 22@BCN,
gue era responsavel por parte da governanca, houve uma reducdo nas atividades
imobilidrias. Soma-se a esse fator a crise econémica de 2008 e a pandemia de covid-19.
Nesse contexto, é possivel afirmar que a segunda década do século XXI ndo foi marcada
por uma constancia no processo de reestruturacao, tal qual foi identificado na primeira
década do atual século. Em termos imobiliarios, por exemplo, houve uma grande queda
no valor da habitacdo a partir de 2009, sendo superado apenas em 2017 (Grafico 2), e

afetado novamente no periodo de pandemia.

Gréfico 2: Valor da habitacdo de segunda méo entre 2008 e 2019

3.900 €/m 1/ \. ./.\./'\._. -

Fonte: Barcelona, 2020.

No que diz respeito a pandemia, ela, inclusive, tornou-se um vetor para a reestruturacao
que vem sendo desenvolvida desde 2019 para 0 22@. E o caso do Projeto Eje Cristébal
de Moura (Figura 17), que é um eixo importante dentro do Poblenou que passou a ser
tido como um novo “eixo verde”. Do ponto de vista arquitetonico, isso vem implicando
em criar edificacdes que possuam solugdes para as novas tendéncias climaticas e
sanitarias. Alguns elementos desse tipo de edificacdo sdo: a incorporagao de espagos
externos; o uso de materiais sustentaveis; a busca por plantas habitacionais com

desenho “pds-covid”, isto é, com espagos comunitarios, espacos abertos e acessos com
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mobilidade individual; além de testar edificios hibridos com usos mistos de habitacdo e

espacos produtivos (BARCELONA, 2020).

Figura 17: Eje Cristébal de Moura

"
\ -
A

Fonte: Barcelona, 2020.

Do ponto de vista imobiliario, é possivel mencionar, também, os grandes investimentos
feitos no pds-pandemia no setor de escritorios. Informacgdes disponiveis em matéria do
jornal La Vanguardia, do dia 5 de agosto de 2022, indicam que o principal motivo para
isso foi a busca por espacos flexiveis de trabalho, em razdo da crescente adesdo ao
trabalho hibrido.

Conforme dito no item 4.2, o projeto do 22@ previa medidas para estimular a habitacdao
protegida (modo como eles denominam habita¢do de interesse social), inclusive a partir
dos préprios mecanismos de financiamento do projeto. Porém, ao longo dos anos,
houve a elevagdo dos custos dos aluguéis (Grafico 3) e da vida no Poblenou. Outro fator
a ser considerado é a refuncionalizagao de industrias que se tornam lofts, fugindo da
protecao feita sobre a habitacdo protegida. Tudo isso indica que ha um processo de
gentrificacdo em curso, mas ainda nao acabado, inclusive por conta da forte participacao

popular tipica de Barcelona.
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Gréfico 3: Valores dos aluguéis em Barcelona e Sant Marti (€/m?)

#® Sant Marti @ Barcelona
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Fonte: Ajuntament de Barcelona, 2020.
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6. INFORMACOES E DADOS ESTATISTICOS
6.1. INVESTIMENTO PROJETADO

Segundo levantamentos efetuados, pode-se constatar que o valor de investimento
publico projetado para o projeto foi de cerca de 180 milhGes de euros para os projetos
de infraestruturas (BARCELONA, 2008).

Considerando os investimentos privados, segundo o jornal cataldo La Vanguardia, houve
um grande investimento no setor de escritdrios no 22@. De acordo com a matéria no
primeiro semestre de 2022, foram investidos 415 milhdes de euros, valor equivalente a
96% do que foi investido em escritdrios em toda Barcelona. A matéria utiliza dados da

consultoria imobilidria CBRE?.

6.2. POPULACAO BENEFICIADA E GERACAO DE EMPREGOS

Cerca de 240 mil habitantes foram beneficiados com a implantacdo do projeto e,
segundo a estimativa de 2018, o Instituto Cerda indica a geracdo de 47.408 empregos,
como demonstrado na tabela 5 do Capitulo 5 deste documento.

Além disso, importante considerar que, sobre as mudangas demograficas resultantes, a
principio ndo é possivel afirmar que houve mudanca significativa no perfil demografico
da populagdo que habita o distrito de Sant Marti. Do ponto de vista da populagao

absoluta, houve um salto de 207 mil para 239 mil habitantes de 2000 para 2022.

6.3. AREA DA INTERVENCAO

Foram impactados 200 hectares do antigo distrito industrial do Poblenou (BARCELONA,
2008).

2 A matéria citada esta disponivel em:
https://www.lavanguardia.com/economia/20220805/8450882/22-acapara-inversion-oficinas-
barcelona.html.
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6.4. NUCLEOS E RESULTADOS ECONOMICOS DO PROJETO

O projeto consolidou 5 clusters: Tecnologia Médica; Energia; TIC; Midia e Desenho
(conforme apresentado no Capitulo 4 e ilustrado pelas Figuras 13 e 14).

Os dados estatisticos da Prefeitura de Barcelona® mostram um crescimento da renda
per capita por endereco onde, em 2015, a renda era de 18 mil euros, enquanto, em
2019, ela ja era de 20 mil euros.

Em termos de renda familiar, também devemos destacar sua evolu¢do no ambito da
escala do bairro do Poblenou. Segundo os dados estatisticos disponiveis da prefeitura
de Barcelona, no ano de 2007, este bairro tinha cerca de 30 mil habitantes com rendas
familiares que equivaliam a 94,5% da renda familiar média da populacao de Barcelona.
Uma década depois, em 2017, notou-se a evolucdo do numero de habitantes e da renda
familiar, onde naquele ano, havia no Poblenou quase 34 mil habitantes e a renda familiar
evoluira para 99,9%, portanto, equivalente a renda média da cidade.

Assim, em termos de renda familiar, o Poblenou demonstrou um crescimento, ndo soé
em termos de sua proépria evolucdo, mas também em termos comparativos ao municipio
de Barcelona. Refletindo sobre essa informacao, pode-se inferir que essa evolucao pode
estar efetivamente ligada ao projeto 22@ e ao contexto que emerge a partir dele, isto
porque ao se observar outros bairros do mesmo distrito verificamos que houve casos
em que a renda familiar foi reduzida. Este é caso dos bairros de “Sant Marti de
Provencals” e “La Verneda i la Pau” onde as rendas reduziram respectivamente de 81%
para 67% e 74% para 57% em relagdo a renda familiar média de Barcelona.

Em termos de qualificacdo profissional é possivel identificar o crescimento da populagao
com formacado universitaria entre os anos de 2001 e 2011, tendo ela crescido de 35 mil
para 51 mil pessoas com ensino superior.

Outro ponto relevante, nesse sentido, é a configuracdao do emprego, pois, em 2001, os
profissionais ligados ao setor cientifico eram cerca de 12 mil, ao passo que em 2011 eles

ja somavam 21 mil profissionais.

3 Os dados estatisticos da Prefeitura de Barcelona estéo disponiveis em:
https://ajuntament.barcelona.cat/estadistica/castella/index.htm.
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Uma pesquisa mais recente (2020), baseada em uma divisdo por distritos, revelou que
Sant Marti é o distrito com o terceiro menor numero de pessoas com nivel superior,
ainda que, proporcionalmente, esta seja a categoria majoritdria em termos de
formacdo, somando 25,83% dos habitantes do distrito. Este dado pode estar mostrando
qgue, apesar do projeto ter alcancado grandes éxitos, também existem contradicdes.
Portanto, estatisticamente, é possivel observar que a renda familiar cresceu nos ultimos
anos e hoje o Poblenou tem uma renda equivalente a renda média de Barcelona.
Todavia, ndo é possivel aferir qual o peso do projeto 22@ nessa evolugdo, pois o
crescimento econdémico e das rendas familiares aconteceram na cidade como um todo.
Inclusive, em uma sintese feita pela prefeitura de Barcelona sobre seus distritos, Sant
Marti é colocado como um dos distritos que possui o nivel de renda ligeiramente inferior
a média e com o nivel de estudos universitarios também abaixo do valor da cidade . Ou
seja, ainda que os indicadores estejam evoluindo e, em termos cotidianos o projeto se
demonstre como importante, em termos estatisticos seu impacto ainda nao é verificado
com clareza. Isso pode ter a ver, também, com os critérios e metodologias utilizados
pelas pesquisas.

Do ponto de vista mais geral, é possivel também ressaltar que houve uma melhora no
guadro da desigualdade em Barcelona. Como mostra o indice de Gini, entre 2011 e 2020,

a mudanga identificada foi de 34,6 para 31,4 nos respectivos anos.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Em uma breve consideracao final, pode-se ressaltar que a experiéncia de Barcelona, no
caso do 22@, traz importantes licGes para as possiveis politicas urbanas que venham a
ser elaboradas.

Acredita-se que o principal aspecto do caso de estudo é o foco na reestruturacao
produtiva do espaco urbano com énfase na producdo de tecnologia e inovacdo. A partir
desse objetivo, outros projetos se desdobram e se acoplam. Esse é o caso das politicas
habitacionais; de ampliacdo de espacos publicos; de ampliacdo de dareas verdes; de
ampliacdo do espaco construido; de integracdo da universidade e dos centros de
pesquisa; e de politicas de inclusdo social, entre outras.

Entende-se, também, que hd um esforco grande do poder publico para realizar o plano
estabelecido, mas também se deve mencionar que, a partir do impulso dado pelo
Estado, o setor privado também passa a desempenhar um papel determinante nesse
trabalho. Contudo, sem duvidas, a atuacdo da prefeitura é a base para o

desenvolvimento desse projeto.
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APRESENTACAO

O conteudo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto de
Business Improvement District (BID) na Area Central da Cidade do Cabo, o qual sera
apresentado no decorrer dos capitulos que virdo a seguir. Cabe ressaltar que nesta

experiéncia nao ha o envolvimento de bens imdveis publicos.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho é resultado de uma pesquisa sobre a aplicacdo do Business Improvement
District, que na Africa do Sul recebeu o nome de City Improvement District (CID).

De acordo com o site oficial de Capetownccid!, o CID envolve uma modalidade de
Parceria Publico Privada e tem sido usado, mundialmente, para melhorar a gestdo do
espaco publico e a requalificacdo urbana dos centros de comércio das cidades.

E aplicado em subunidades geogréficas da cidade, implementando melhorias na
gualidade dos espacos publicos com vistas a aumentar a vitalidade econémica de areas
urbanas especificas.

Criado originalmente na América do Norte, para reverter o declinio de areas centrais
nos anos 1970/1980, os BID estdo disseminados no mundo ha décadas. Pode-se dizer
gue a primeira experiéncia, provavelmente, foi em Toronto, mas sempre se comenta
sobre o BID de Nova York, da década de 1980, que ajudou a cidade a reverter a
decadéncia de algumas de suas areas.

Hoje, as experiéncias dos BID ja passam de milhares sé nos Estados Unidos, sendo
encontradas também na Europa, Austrdlia, Nova Zelandia, Japdo e Africa do Sul,
conforme citado por Agyemang Fredua?.

Para melhor compreensao do texto, seguem abaixo as definigdes de alguns termos e
abreviaturas presentes no estudo sobre a Cidade do Cabo, de forma que nao haja

duvidas sobre os seus significados:

e Business Improvement District (BID) - Um BID é uma organizac¢ao liderada
por empresas privadas sem fins lucrativos em uma area geografica definida,
onde as partes interessadas locais supervisionam e financiam a manutencao,
melhoria (sociocultural e ecoldgica) e promogao de seu distrito comercial para

aumentar a prosperidade econ6mica, além de fornecer servigos adicionais ou

! Disponivel no endereco: https://www.capetownccid.org/about-ccid.

2 AGYEMANG FREDUA, 2017- “Privatization of public spaces and its impact on the socio-political
and spatial landscapes of the Cape Town Central City Improvement District (CCCID)” - A
dissertation submitted to the Department of Town and Regional Planning in Partial Fulfilment of
the Requirements for the Master of Town and Regional Planning- University of KwaZulu-Natal,
2017.
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aprimorados na area do BID, tais como limpeza extra e obras publicas
(BIRMINGHAM CITY CONCIL, 2023 — traducdo do autor);

e Cape Town Central City Improvement District (CCCID) - significa o mesmo que
CCID (FREDUA, 2017);

e Central Business District (CBD) - é a parte da cidade que contém as
principais ruas comerciais, servicos de alto nivel e os principais edificios
publicos. Ao longo da histéria foi caracterizado por uma série de mudancas de
uso do solo, as quais incluem industrial, residencial, comercial, administracdo e
consumo (SCIENCEDIRECT, 2009, pags. 18 a 25 — tradugdo do autor)3;

e Central City Improvement District (CCID) - é uma organizacdo sem fins
lucrativos que opera com seu proprio conselho de administracdo e faz a ligacado
entre os setores publico e privado, trabalhando em conjunto com cada um para
desenvolver, promover e administrar o Centro da Cidade do Cabo. O termo
refere-se a uma darea geografica especifica, aprovada pela Camara Municipal
nos termos da Lei Municipal de Taxas Prediais, Secdo 22 (Area de Taxas
Especiais [SRA]) e do estatuto da SRA, na qual sdo fornecidos servicos
complementares aos prestados pela Cidade do Cabo e pelos Servicos de Policia

da Africa do Sul (CAPE TOWN CCID, 2023 — tradug&o do autor);

® City Improvement District (CID) - também  conhecido como
Special Ratings Area (SRA) é uma organizagdao sem fins lucrativos que opera
dentro de uma area geografica definida dentro da qual os proprietarios
concordam em pagar uma taxa por servigos suplementares e complementares
definidos para melhorar o ambiente fisico e social da area. Um CID, de acordo
com o estatuto da SRA, cobra uma taxa dos contribuintes na area, além das
taxas normais cobradas. O dinheiro arrecadado, ao contrario das taxas normais,
é dedicado especificamente ao gasto na area do CID e é usado para fornecer
servicos de acordo com um Plano de Negdcios aprovado. Esses servigos

prestados pelo CID s3ao complementares aos prestados pela prefeitura, que

3 https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/B9780080449104010415.
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continua a prestar servigos normais (CITY IMPROVEMENT, 2009 — traduc¢do do

autor).
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2. DESCRICAO DO PAIS E DA CIDADE EM ESTUDO
2.1 BREVE DESCRICAO SOBRE A AFRICA DO SUL

A Africa do Sul é um pais localizado no extremo sul do Continente Africano. Ele faz
fronteira a oeste com a Namibia, ao Norte com Botswana e Zimbabue, a leste com
Mocambique, Essuatini e Lesoto. O pais é banhado pelos oceanos Atlantico e indico,
com uma linha costeira total de 2.798 km, com 1.219.090 km?2. A Africa do Sul é o 92
maior pais do Continente Africano e o 252 maior pais do mundo.

E uma democracia constitucional na forma de uma Republica Parlamentar. Refletindo
sua diversidade cultural e étnica, o pais possui onze linguas oficiais. Sua estrutura
administrativa é composta pelos poderes executivo, legislativo e judiciario nas esferas
da unido (nacional) provinciais e municipalidades (BRITANICA, 2023 b).

A Africa do Sul é dividida em nove provincias (Figura 1). A nivel local, o pais é dividido
em municipalidades. Estas sdo classificadas como municipalidades metropolitanas e
municipalidades distritais. As primeiras correspondem as grandes cidades e
conurbacgOes urbanas e sdo responsaveis por todas as fun¢des da administragdo publica.
As municipalidades distritais sdo subdivididas em municipalidades locais, que
correspondem a cidades médias e pequenas. As funcdes da administracdo publica sdo
divididas entre as municipalidades distritais e locais. O pais possui 8 municipalidades
metropolitanas, 44 distritais, subdivididas em 226 municipalidades locais

(COVARY,2021).

11
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Figura 1: Mapa da Africa do Sul
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Fonte: https://pt.wikivoyage.org/wiki/.

De acordo com o Departamento de Estatisticas da Africa do Sul, em 2022 a populagio
estimada do pais era de 60.604.992 habitantes, sendo aproximadamente 51,1%
mulheres. A expectativa de vida para elas era de 65,6 anos, enquanto era de 60 anos
para os homens. Com relagdo a composi¢ao étnica do pais, 81,0% eram Negros, 8,8%
Coloured*, 7,7% Brancos e 2,6% Indiano/Asiaticos (STATISTICS SOUTH AFRICA, 2022). Em
2021, cerca de 68% da populagdo vivia em dreas urbanas (STATISTA, 2023).

A presenca humana no territério da atual Africa do Sul remonta ha milhares de anos
pelos povos bantu que migraram da regido dos grandes lagos, na parte central do
continente. Ha indicios de assentamentos humanos no periodo anterior a chegada dos
europeus. Alguns deixaram sinais até os dias atuais como: Mapungubwe, as agrovilas do
povo Tswanaas, Ulundi capital do reino Zulu e Thabo Bosiu capital dos Basothos

(ANDERSON, 2016; GIRAUT & VACCHIANI-MARCUZZO, 2009).

4 Este termo se refere as pessoas mesticas ou miscigenadas, frutos de relacionamentos entre
negros africanos, brancos europeus e indianos.
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No final do século XV, as expedicdes maritimas portuguesas que buscavam novas rotas
maritimas para as indias alcancaram o territdrio. Primeiro foi Bartolomeu Dias, que
contornou o Cabo das Tormentas, rebatizado de Cabo da Boa Esperanca, e, depois Vasco
da Gama, que instalou uma pequena fortificacdo na regido para servir de apoio para as
viagens para Asia. Em 1652, a Companhia Holandesa das indias Orientais instalou uma
colonia na regido onde atualmente fica a Cidade do Cabo, em principio, com o mesmo
objetivo — apoiar as viagens para a Asia, mas que logo passou a se expandir para o
interior com a producdo agropecuaria. Neste periodo os holandeses se utilizavam de
m3o de obra escrava trazida da Asia (WIKIPEDIA, 2023).

Por volta de 1770, os colonos holandeses comegaram a entrar em conflito com os povos
africanos, cujos principais grupos eram os Xhosa, Zulu. Pouco tempo depois, os ingleses
também passaram a disputar o territério. Primeiro, pela localizacdo estratégica e mais
tarde, em funcdo das descobertas de diamante e ouro. O periodo entre os Ultimos anos
do século XVII e o século XIX foi marcado por guerras entre descendentes de holandeses,
gue passaram a ser chamados de boers ou africaners, ingleses e os povos africanos. Em
1910, ocorreu a criacdo da Unido da Africa do Sul como nacdo independente, mas parte
do império britdnico (Commonwealth). Este fato marcou a dominacdo de ingleses e
boers sobre os povos africanos, quando as leis que ja discriminavam os negros e
mesticos (coloureds) foram ampliadas. Nesta fase houve aumento da resisténcia ao
regime por parte de pequenos grupos de boers e ingleses e dos negros, que, em 1912,
criaram o Congresso Nacional Africano (African National Congress - ANC) que enfrentou
o regime até o seu final em 1994 (WIKIPEDIA, 2023; BRITANICA, 2023).

O regime de apartheid foi aprofundado na década de 1930 e, mesmo apds a Segunda
Grande Guerra, a segregacao racial constituia a base legal do pais. Em 1961, o pais se
desligou da Commonwealth e se tornou uma republica. Em 1966, a ONU declarou o
apartheid como crime contra a humanidade, o que foi consolidado em 1973 com a
aprovacdo da Convencao do Apartheid, com votos contrarios de Portugal (Salazarista),
Reino Unido, Estados Unidos e 26 absteng¢des. Em 1974, a Africa do Sul foi suspensa da
ONU, que declarou embargo total para venda de armas para o pais. Mas, somente em
1994 o regime do Apartheid foi derrotado, com a libertacdo de Nelson Mandela, lider

da ANC, que ficou preso durante 24 anos. Naquele mesmo ano, Mandela foi eleito
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Presidente nas primeiras eleicdes efetivamente livres da Africa do Sul. Desde entdo
ocorreram eleicdes regularmente, sempre vencidas pela ANC. No entanto, o pais ainda
enfrenta as profundas desigualdades herdadas do periodo de segregacao e apartheid
(WIKIPEDIA, 2023; BRITANICA, 2023). Pereira (2011), ao tracar a histéria da
desigualdade na Africa do Sul, salienta para as problematicas politicas e econémicas do
periodo pds-apartheid e afirma que apesar das incertezas quanto ao futuro sul-africano
“sera necessdrio manter em mente, como objetivos permanentes, o desenvolvimento
econdmico, a prestacdo de servicos e o alivio da pobreza” (PEREIRA, 2011, p. 146).
Segundo estimativas do Fundo Monetdério Internacional, em abril de 2018, a Africa do
Sul, tomando como referéncia o PIB, mediado pela paridade do poder de compra em
délares americanos, ocupava a 302 posicdo, dentre 192 paises, e a segunda maior
economia do continente Africano, atras apenas da Nigéria (WIKIPEDIA, 2023).

A Africa do Sul, de acordo com o Programa das Nacdes Unidas para Assentamentos
Humanos (UN-Habitat)>, é considerada um pais de renda média, com uma oferta
abundante de recursos, com bem desenvolvidos setores financeiro, juridico, de
comunicagoes e transportes, uma bolsa de valores que esta entre as vinte melhores do
mundo, e uma moderna infraestrutura de apoio com uma distribuicdo eficiente das
mercadorias a grandes centros urbanos em toda a regiao.

Desde o inicio da ocupagdo europeia, a economia da Africa do Sul tem suas bases na
agricultura, com utilizagdo de mao de obra escrava. No século XIX, com a descoberta de
diamantes e depois ouro, a mineragdo passa a ser sua principal atividade. Ao longo do
século XX, a mineragdo se diversificou com a descoberta de outros produtos como
platina, cromo, ferro e manganés, e ocorreu o desenvolvimento de industrias como a
automotiva e a alimenticia. Atualmente, a agricultura é o principal setor, seguido dos
servicos, industria, incluindo a mineracdo (BRITANICA, 2023).

Ap6s o fim do apartheid, em 1994, a economia da Africa do Sul, sobretudo a partir dos
anos 2000, tem apresentado crescimento econ6mico importante, apesar de sofrer

guedas em 2009 e entre 2012 e 2016, com posterior recuperacao (WORLD DATA.info,

5 Disponivel em: https://unhabitat.org/south-africa. Acessado em: 19 de abril de 2023.
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2023). Em 2020, sofreu nova queda, em funcdo da pandemia de covid 19, da qual segue

buscando se recuperar (WORLD BANK, 2022).

Grafico 1: Evolucédo do Produto Interno Bruto em bilhdes de USD 1960 - 2020

469 —

391 = —

s =

234

OHHMHHHHHHHHHHHHHHHHHHHH 1l (

O AV A o A O D X o DN YL DdD D
(P VAP AP R P A S X LY SO L R A
GGG N I U

~
==

W]
N

T BN I I SN B
F LYY
ey

v v

Fonte: Extraido de WorldData.info.

No entanto, apesar do crescimento econdmico pds-apartheid, a Africa do Sul segue
sendo marcada pela grande desigualdade entre a minoria branca, que concentra as
riquezas, e a maioria negra e mestica, vivendo em situacdo de pobreza. Ademais, dentre
estes grupos, as mulheres estdo sempre em desvantagem em relagdo a renda e acesso
a educag¢ao (WORLD BANK, 2022; IMF, 2020).

De acordo com relatério apresentado pelo Banco Mundial, a Africa do Sul, pais
pertencente a Southern African Customs Union (SACU), que compreende outros quatro
paises africanos, com base nos coeficientes de Gini® de consumo (ou renda) per capita,
em 2018, apresentava um indice de 0,67, configurando-se no pais mais desigual do
mundo, ocupando o primeiro lugar entre 164 paises, conforme o banco de dados de
pobreza global do Banco Mundial (WORLD BANK DOCUMENT, 2022).

As desigualdades, que tem forte trago étnico racial, sdo também regionais e espaciais.

5 O coeficiente de Gini é uma distribuicdo estatistica de indicadores de bem-estar comumente
usados para medir a desigualdade, como na renda ou no consumo. Varia entre 0 e 1 (ou 100),
onde o “0” significa a perfeita igualdade e o “1” (ou 100 por cento) a perfeita desigualdade.
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Gréfico 2: Decomposic¢éo da Desigualdade e Raca na Africa do Sul

50.0
<
=
< 408
40.0 375

2 35.4
=4
S 29.9
2 2 300
£ 9

I
83
w 9 200
] 14.7 162
E )
Q 9.3
< 100
e : 6.2
5 6.0
g . 2.3
o 0.0 -

DEMOGRAFIA  EDUCACAO  MERCADODE  LOCALIZACAO RACA
FAMILIAR TRABAHO

H 2008 m 2018

Fonte: Célculos do Banco Mundial com base em dados de pesquisas domiciliares (WORLD BANK

DOCUMENT, 2022).

Fruto de sua evolugdo histérica, a economia do pais se concentra nas provinciais
Western Cape e KwaZulu-Natal, onde se situam os principais portos do pais, heranga da
relevancia dos portos no periodo colonial, e Gauteng, com a explora¢do de ouro de
diamantes e a industrializagdo (GIRAUT & VACCHIANI-MARCUZZO, 2009). Em 2016, estas
trés provincias representavam respectivamente 13,7%, 15,9% e 34,6% da economia do
pais (SOUTH AFRICA GATEWAY, 2023).

Do ponto de vista urbano, quatro municipalidades metropolitanas concentram a maior
parte das atividades econdmicas: Cidade do Cabo, Port Elizabeth, Durban e
Pretdria/Johannesburgo, que engloba as duas cidades. A condi¢des de oferta de servigos
e oportunidades se concentram nas areas urbanas, acirrando a pobreza nas areas rurais.
Ademais, fruto do planejamento urbano do periodo do apartheid, as areas urbanas do
pais sdo caracterizadas pela segregacao espacial entre a popula¢do brancas e os negros
e mesticos. Esta situacdo teria sido acentuada nos ultimos anos em funcao da pandemia

da covid 19 (MAGANGA, 2021; GIRAUT &VACCHIANI-MARCUZZO0, 2009).

16



V.‘A BNDES U Urban Systems

W VIEIRAREZENDE -
narg ramedLL RO T

2.2 BREVE DESCRICAO SOBRE A CIDADE DO CABO

A Cidade do Cabo estd situada na costa sudoeste da Africa do Sul. Ela é a capital da

Provincia de Western Cape (Cabo Ocidental) e a sede do poder legislativo do pais.

Figura 2: Localizagéo da Cidade do Cabo na Provincia de Western Cape

Fonte:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_do_Cabo#/media/Ficheiro:Map_of_the_Western_Cape_
with_Cape_Town_highlighted_(2016).svg.

Figura 3: Mapa da Cidade do Cabo
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Fonte: https://municipalities.co.za/map/6/city-of-cape-town-metropolitan-municipality.
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Com 4.758.433 habitantes em 2021, a Cidade do Cabo é a segunda maior municipalidade
metropolitana do pais, ficando atras apenas de Joanesburgo (WESTERN CAPE
GOVERNMENT, 2021). De acordo com o governo da Cidade do Cabo, em 2016, 43% da
populacdo da cidade era composta por negros africanos, os mesticos (coloureds) eram
40% e os brancos, 16% (CITY of CAPE TOWN, 2021).

A Cidade do Cabo é a segunda cidade mais rica da Africa do Sul em termos de produto
interno bruto (PIB) e per capita, depois da cidade de Joanesburgo. Ela contribui com
10,58% do PIB do pais, representando 71,10% da economia do Cabo Ocidental (Site de
Desenvolvimento Econdmico da Cidade do Cabo, 2015).

O perfil econémico da Cidade do Cabo pode ser constatado na tabela a seguir:

Tabela 1: Perfil Econdmico da Cidade do Cabo

PERFIL ECONOMICO DA CIDADE DO CABO
SETOR PERCENTUAL
Servigos Financeiros e Empresariais 36,10%
Manufatura 16,10%
Servigos Comunitarios 15,60%
Comércio e Hospitalidade (Turismo) 15,60%
Transporte, Armazenamento e Comunicag¢ao 11,20%
Agricultura 9,70%
Construgao 4,10%

Fonte: AGYEMANG FREDUA, 2017, com base em Cape Town Metropolitan Municipality Website, 2015).

A Cidade do Cabo tem quatro grandes polos comerciais como: o Cape Town Central
Business District, contendo a maioria das oportunidades de emprego e escritérios; o
Century City; o Bellville / TygerValley; e o Claremont comercial, onde estdo
estabelecidos muitos escritdrios e sedes corporativas. A maior parte das empresas com
sede na cidade sdo as companhias de seguros, grupos de varejo, editoras, escritérios de
design, designers de moda, companhias de navegacdao, empresas petroguimicas,

escritérios de arquitetura e agéncias publicitarias (FREDUA, 2017).
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Figura 4: Vista panoramica atual da Cidade do Cabo
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUGAO URBANA

A regido onde atualmente se localiza a Cidade do Cabo era ocupada pelos KhoyKhoy”.
Apesar das passagens dos navegadores portugueses ainda no final do século XV, o
primeiro assentamento europeu teve inicio em 1652, com a chegada da Companhia
Holandesa das indias Orientais, dando inicio ao periodo colonial. A cidade servia de
entreposto para navios que comerciavam entre a Europa e o Leste Asiatico. Surgiu assim
a primeira cidade branca da Africa subsaariana. O crescimento das atividades comerciais
da cidade implicou na expansdo de sua area de influéncia para o interior, com a tomada
das terras e o afastamento dos povos originarios. Ao mesmo tempo, neste periodo, os
holandeses passaram a trazer pessoas escravizadas da Africa Oriental, de Madagascar e
da area da Baia de Bengala para trabalhar na cidade e nas atividades agricolas
necessarias para o seu sustento e para suprir sua funcdo de entreposto do comércio
maritimo. Durante o periodo colonial o crescimento da cidade foi lento. A partir da
metade do século XIX, com a descoberta de diamantes e depois de ouro, e a
industrializacdo, a Cidade do Cabo tem sua expansdo urbana acelerada (BRITANICA,

2023 -2; BBC, 2023).
Figura 5: Maquete da cidade por volta de 1800

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade_do_CaboA descoberta de diamantes em

7 Em alguns textos, aparece como KhoiKoi e Khosian.
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Ao longo do periodo colonial, juntamente com a escraviddao, a segregacao social e
espacial era regida por uma série de regulamentos. Havia areas residéncias exclusivas
para os brancos. Os ndo brancos sé podiam circular nas dreas comerciais com
autorizacdo e viviam nas bordas da cidade em condicdes precdrias (ANACKER, 2010;
NEWTON-KING, 1981).

Durante o periodo colonial, a cidade foi controlada alternadamente pelos descendentes
de holandeses, conhecidos como Africaners ou Boers e ingleses. Estes assumiram o
controle em definitivo no inicio do século XIX. A partir de entdo, a escraviddo foi abolida
(BRITANICA, 2023 -2).

No entanto, as regras de segregacdo foram mantidas. Os surtos de peste bubdnica no
final do século XIX e inicio do século XX serviram de justificativa para reforg¢a-las. Em
1910, com a formac3do da Unido da Africa do Sul, a segregacio é ainda mais aprofundada
com varias leis, até seu apice com a implantacdo do regime de apartheid (NEWTON-
KING, 1981).

Neste periodo, as regras do regime se aplicavam também as administra¢Ges locais e ao
planejamento urbano que também se baseava no modernismo. Apesar do discurso
oficial de promover o desenvolvimento, normas urbanisticas eram utilizadas para
incrementar e legalizar a segregagao espacial entre brancos e ndo brancos em favor dos
primeiros.

Desde o fim do regime de apartheid, a partir de 1994, esfor¢os tém sido feitos para
reverter a légica de planejamento e desenvolvimento urbano na Africa do Sul e na
Cidade do Cabo (ANDERSON et al, 2020). Avancos tém sido verificados em termos de
melhorias na distribuicao de renda e espacial da populacao (ROAPE, 2022; LLOYD et al,
2021). No entanto, a Cidade do Cabo ainda persiste como a mais segregada da Africa do
Sul e uma das mais desiguais do mundo. Em que pesem os avanc¢os, altas taxas de
desemprego, problemas com drogas, violéncia, salde e acesso a servigos sdo marcas da

cidade (ABRAHAMS et al, 2018).
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO

O Projeto objeto deste trabalho é a aplicacdo de um Business Improvement District (BID)
na Cidade de Cape Town, na Africa do Sul, onde é chamado de City Improvement District
(CID).

Na virada do milénio, a principal area de negdcios da cidade vivia um processo de
degradacdo devido a problemas de criminalidade e ineficiéncia de servicos publicos.
Numa iniciativa para reverter este cenario, em novembro de 2000 foi criado o Central
City Improvement District de Cape Town. Antes de tratar deste caso, faz-se necessaria

uma breve apresentacdo sobre a experiéncia do BID em outros lugares.

4.1 BUSINESS IMPROVEMENT DISTRICT (BID)

O Business Improvement District (BID) é tido como uma “modalidade de Parceria Publico
Privada” entre empresarios e ou proprietarios de imdveis de determinada area da
cidade e a administragdo publica. Surgiu, na década de 1970, em Toronto, no Canada, e
se espalhou por milhares de cidades do Canada, EUA, Australia, Nova Zelandia, Africa do
Sul, Jamaica, Servia, Albania, Alemanha, Irlanda, Singapura, Holanda e Reino Unido. Seu
objetivo é promover a regeneragdo e promogao (branding) de areas centrais de cidades,
que, em geral, concentram negdcios, os chamados Central Business Districts
(WIKIPEDIA, 2023; WORLD BANK,2015).

Os processos para formagao do BID variam entre as cidades. Mas, em geral, iniciam por
iniciativa dos empresdrios de determinada drea que manifestam seu interesse de
criacdo ao poder publico, em geral a administracdo municipal ou metropolitana. A
parceria consiste no reconhecimento e delegacdao por meio de lei para que uma
associacao sem fins lucrativos formada por empresarios passe a prestar alguns servigos
publicos, em geral relacionadas a estética, a ordem da drea, como manutengado e
pequenas obras nos equipamentos publicos, podas de arvores, limpeza urbana e
seguranca extra. Ou seja, o BID se caracteriza como um instrumento de gestdo
territorial. A lei ainda deve autorizar a cobranga de taxas para custear a prestag¢ao dos

servigos publicos (WORLD BANK,2015; BRITISH BIDS, 2010).
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Ao longo do tempo, os BID tém promovido a melhoria dos ambientes de negdcios e
valorizacdo comercial e imobilidria nas dreas onde sdo implantados. Ha experiéncias
emblematicas, como Nova York, que deve grande parte de sua recuperacao da crise dos
anos 1970 a implantagdo de BID (AVILA, 2022; NEW YORK CITY SMALL BUSINES
IMPROVMENT, 2023; WORLD BANK, 2015).

Entretanto, ha também criticas no sentido de que os BID carecem de transparéncia na
gestdo dos recursos e prestacdo de contas, de promoverem gentrificacdo de moradores
e de pequenos negdcios, além do debate sobre transferéncia de responsabilidades e
atribuicbes do poder publico para o setor privado (AVILA, 2022; WIKIPEDIA, 2023;
FUTURE LONDON, 2016).

4.2 CENTRALCITY IMPROVEMENT DISTRICT (CCID)

O Central City Improvement District (CCID) da Cidade do Cabo foi criado por
proprietarios privados com o objetivo de reverter o cendario de “crime e sujeira que
caracterizava o Cape Town Central Business District e seus efeitos negativos sobre a
economia local, resgatando um ambiente propicio aos negocios, através da
requalificacdo urbana” (CCID, 2023).

O CCID é uma Empresa Sem Fins Lucrativos que presta servigos nas areas de gestao
urbana, segurancga e protecao, e desenvolvimento social. O CCID atua em parceria com
o Governo Local da Cidade do Cabo e os Servicos de Policia da Africa do Sul (op. Cit).

O CCID atua em uma area de 1,6km?, que se estende da rua Buitensingel a rua FW de
Klerk Boulevard, e da rua Buitengracht a rua Canterbury Street.

A figura a seguir mostra sua abrangéncia na area central da Cidade do Cabo.
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Figura 6: Area de abrangéncia do CCID da Cidade do Cabo
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Fonte: https://www.capetownccid.org/about-ccid.

A figura indica também, de acordo com o Relatério do CCID de 2022, os limites de cada
um dos setores que compdem o CCID e atividades podem ser encontradas em trés deles
— menos o quarto setor (vermelho). S3o essas as atividades dentro de seus setores:
e Setor Azul - Frente Litoranea: Convencgdes, Hotelaria e Financeiro;
e Setor Amarelo - Da Riebeek Street até a Wale Street: Polo Varejista /
Coracgdo do CBD;
e Setor Laranja - Entre The Company’s Garden e Buitengracht, Wale e
Buitensingel Street: Judiciario/ Governamental; e
e Setor Vermelho - Cidade Leste: O CCID ndo informa quais as atividades

deste setor.
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4.2.1 AREAS DE ATUACAO

O CCID conta com mais de 600 pessoas de empresas terceirizadas para o desempenho
de suas funcdes, divididas em quatro departamentos.

e Departamento de Prote¢do e Segurang¢a - uma equipe de cerca de 270
agentes de seguranca publica (PSO) atuam 24 horas por dia em complemento e
articulacdo com a agéncia de aplicacdo da lei da Cidade do Cabo e o Servico de Policia
da Africa do Sul.

e Departamento de Gestdo Urbana — os servicos de gestdo urbana sdo
executados por uma empresa especializada e a Straatwerk (uma ONG de treinamento
de habilidades de nivel basico). Os servicos de manutencdo preventiva e corretiva
envolvem: a remocdo de despejos ilegais e pichacdes, limpeza de ralos e canais, capina,
pulverizacdo e poda de arvores, manutencao de vias publicas, incluindo pavimento,
sinalizacdo de transito horizontal e vertical.

e Departamento de Desenvolvimento Social — este trabalho é feito em
parceria com o Ministério de Assisténcia Social e com varias ONGs de toda a metrépole.
Seus seis principais parceiros na Cidade Central incluem: The Homestead (que oferece
acomodacao, reunificacdo familiar e servigos de reintegracdo para meninos que vivem
na rua); Ons Plek (que oferece acomodacdo, reunificacdo familiar e servicos de
reintegracdo para meninas que vivem na rua); Youth Solutions Africa (que fornece
programas de treinamento em habilidades e abrigo para homens e mulheres); The
Carpenter's Shop (que fornece instala¢cdes de ablucdo, abrigo de segunda fase® e
treinamento vocacional); Khulisa Social Solutions (que se dedica a reabilitacdo baseada
no trabalho para desabrigados cronicos); e Straatwerk (ONG de capacitacdao com a qual

o departamento de Gestdo Urbana também trabalha).

8 Trata-se de um servico de abrigo temporario para os moradores em situac&o de rua que tenham
ocupacdo ou para 0s quais a organizagdo tenha conseguido ocupacdo, até que ele tenha
condi¢bes de manter uma moradia fixa (https://thehopeexchange.org/services/).
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e Departamento de Comunicagdao - cuida da elaboracdo e divulgacdo de
materiais institucionais e educativos, além de promover eventos de relacionamento

internos e com a sociedade em geral.

4.2.2 CONSELHO DO CCID

O Conselho do CCID é formado por 14 membros representativos de importantes
segmentos de mercado, os quais constam de um Memorando de Incorporac¢do, sejam
eles:

e Rob Kane - Diretor Executivo e cofundador da Boxwood Property Fund, que
se concentra na reconstrucao de edificios comerciais. Nos Ultimos anos, a Boxwood
investiu mais 1,4 bilhdo de Rands (moeda sul-africana) no CBD da Cidade do Cabo. Rob
é presidente do conselho de administracdo do CCID ha mais de 10 anos.

e Michael Bauer - Diretor Administrativo da SAproperty.com, uma empresa
diversificada de servicos imobiliarios com presenca na Cidade do Cabo e Joanesburgo, e
da Apollon Property Fund (Pty) Ltd. Possui 20 anos de experiéncia no setor imobiliario.

e Tamra Capstick-Dale - Chefe da Corporate Image baseada em CBD, uma
empresa de relagGes publicas e gerenciamento de reputacao.

e Murray Clark - Fundador e CEO da Neighbourgood, uma empresa de
convivéncia e espago de trabalho que possui e opera empreendimento da
Neighbourgood no CBD da Cidade do Cabo e em outros lugares. Em sua carreira de 15
anos, ele fundou vdrias empresas nos setores de construcdo, desenvolvimento
imobilidrio e private equity e desenvolveu mais de 40 edificios em toda a Africa do Sul.

e Samantha Clingham - Diretora de Operagdes para a regidao do Cabo na
Southern Sun, a empresa hoteleira lider na Africa Austral. O grupo tem mais de 100
hotéis em todos os setores do mercado na Africa do Sul, Africa, Seychelles e Oriente
Médio.

e Grant Elliot - COO da empresa de desenvolvimento imobiliario One Thibault
Investments, que recentemente reconstruiu o One Thibault, o icénico edificio no CBD
onde o CCID estd baseado. Grant é o ex-gerente regional da Redefine Properties em

Western Cape.
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e Tim Harris - Sécio da empresa de consultoria do setor publico Consulum,
onde lidera a pratica de Competitividade e o escritéorio da Cidade do Cabo.
Anteriormente, ele foi CEO da Wesgro e, antes disso, membro do Parlamento.

e Samantha Lambert - Gerente "Geral (costeira) da Real Estate Investment
Trust (REIT), Redefine Properties, que possui uma plataforma diversificada de ativos
imobilidrios, incluindo varejo premium, escritdrios e propriedades industriais nas
principais areas metropolitanas da Africa do Sul, incluindo a Cidade do Cabo CBD.

e Julian Leibman - Diretor do Cape Regional Board da Investec.

e Joy Millar - Depois de 15 anos como corretor sénior de propriedades
comerciais e gerente regional na Swindon Property, Joy agora é gerente de portfdlio de
propriedades da Benzing Properties SA.

e Pedro Raimundo - Fundador da Wild Life. O principal campo de
especializacdo de Peter é o ecoturismo, mas ele tem uma vasta experiéncia em
desenvolvimento e administracdo de propriedades. Ele também é presidente do
conselho de curadores da Mutual Heights.

e Nawal Ramasar - MD da Active Blue Valuation Solutions e diretor e acionista
da Resolutions, uma empresa nacional de avaliacgdo e desenvolvimento de
propriedades. E membro cooptado da direc3o do CCID.

e David Stoll - Dirige os escritérios da Growthpoint Properties, uma empresa
imobilidria listada na Cidade do Cabo. e

e Riaanvan Wyk - Lidera o portfélio nacional de propriedades da Woolworths,

gue inclui o gerenciamento de instalagdes da sede da Woolworths baseada em CBD.
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Em documento de novembro de 2022, constam 74 membros, dos quais destacam-se

abaixo as empresas representadas. As 3 ultimas empresas ndo se encontram incluidas

na contagem (novos membros):

1.

2
3
4
5
6.
7
8
9

Aonyx Trust

. Apollon Property Fund (Pty) Ltd
. Eaton Trust
. Friedman Dewey Investments (Pty) Ltd

. Southern Arctic Trust

Redefine Properties Limited

. Crosize (Pty) Ltd
. Thibault Investments (Pty) Ltd

. Marcan Trust

10. Boxwood Property Fund

11. Four Seasons Body Corporate

12. I1zandla Property (Pty) Ltd

13. Urban Lime Properties (SA) (Pty) Ltd

14. Cape Town Heritage Trust

15. Aria Property Group (Pty) Ltd

. Spear One (Pty) Ltd

. Blend Property 15 (Pty) Ltd

. Growthpoint Properties Limited

. Paramount Property Fund Limited
. Bestinver Company (Pty) Ltd

. The Cullinan Hotel Pty Ltd

. Green Willow Prop 9 Pty Ltd

. Southern Sun Hotel Interests (Pty) Ltd
. Woolworths (Pty) Ltd

. Carevest Twenty-One (Pty) Ltd

. Fusion Properties 505 CC

. Good Capital (Pty) Ltd

. Zimton (Pty) Ltd

. Benzing Properties South Africa (Pty) Ltd

Segundo Gene Lohrens, um dos fundadores do CCID, a partir das experiéncias em

Joanesburgo, e com a consolidagao legal do modelo de City Improvement District (CID),

as vantagens de se estabelecer um CID foram se tornando aparentes:

e O custo da prestacao de servicos suplementares sera suportado por todos

os proprietdrios;

e  Os custos sdo suportados proporcionalmente ao valor do imdvel;

e A abordagem do CID é holistica;

e Proporciona melhoria do ambiente e fortalece a confianga do investidor;

e O CID cria uma identidade positiva para a area;

e O CID fornece gerenciamento e responsabilidade do setor privado;

e Avalorizacdo dos imdveis; e

e Apresentar ideias de mudanca ao conselho.
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A disseminacdo de CID e formas conectadas de parceria publico-privada como um
modelo internacional de renovacdo urbana tém sido associadas a ascensdo do
'empreendedorismo urbano' e a neoliberalizacdo de politicas e praticas, em um
momento em que a competicdo entre cidades na economia global tem sido cada vez
maior®.

O mapa 5, a seguir, ilustra a disseminacdo do modelo CID, com destaque para sua

implantagdo inicial na drea central da Cidade, com o CCID.

% https://wid-co-za.translate.goog/blog/cape-towns-city-improvement-districts-the-vision-and-the-
success-model/.
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ADVOGADOS

Figura 7: Distribuicdo dos CID com énfase para o CCID da Cidade do Cabo
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4.3 INICIATIVAS PUBLICAS E ARCABOUGO LEGAL

A Lei do CID da Cidade, Lei 12, de 1997, que entrou em vigor em novembro de 1999,
pavimentou o solo juridico para o estabelecimento das Special Rating Area (SRA),
principal Instrumento Legal onde se ancorou o Projeto de Requalificacio Urbana da Area
Central da Cidade do Cabo, conhecido como CCID.

No site oficial da cidade'® encontra-se a orienta¢do para que proprietarios de imdveis,
gue desejam uma prestacado de servico aprimorada em sua area, tenham a oportunidade
de solicitar a criacdo de uma area de classificacdo especial por meio de uma parceria
com a Cidade do Cabo. O processo de estabelecimento da SRA (Special Rating Area) é
feito “em risco”, pois a cidade ndo fornece capital inicial e ndo pode garantir a
aprovacdo. Este instrumento foi a base para a implantacdo ndo sé do CCID na cidade,
como de outros CID que se seguiram.

Uma SRA é um instrumento legal que se refere a uma area geograficamente delimitada,
na qual os proprietarios contribuem com taxas adicionais, cobradas pela
Municipalidade, para financiar servicos de "reforco" aos servigos publicos fornecidos,
visando orientar a evolugdo dessa area em direcdo aos objetivos comuns pretendidos,
conforme Plano de Negdcios aprovado. Esta taxa é baseada na avaliagdo municipal de
cada propriedade, configurando um Fundo Monetario a ser repassado ao “CID” que vai
opera-lo de acordo com o Plano de Negdcios e Orgamentos ja aprovados pela populagao
envolvida e, posteriormente, pelo Conselho Municipal.

No caso em questdo (Capetown, Africa do Sul), as SRA sdo regidas pela Se¢do 22 da Lei
de Taxas de Propriedade Municipal (MPRA), a Lei de Gestdao de Finangas Municipais
(MFMA), a Lei de Empresas (Empresa Sem Fins Lucrativos - NPC), a Constituicdo da SA e
o Estatuto da Area de Classificacdo Especial da Cidade do Cabo, de 2012.

Uma SRA é sempre demandada pela comunidade e nunca pela Municipalidade.
Normalmente esta demanda é capitaneada por liderancas locais (no caso do CCID, por
interesses comerciais locais resultante da iniciativa conjunta da South African Property

Owners Association- SAPOA- e a Camara de Comércio e Industria Regional), que sentem

10 https://www.capetown.gov.za/work%20and%20business/doing-business-with-the-city/partner-
with-the-city-of-cape-town/special-rating-areas.
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a necessidade de melhorar o meio ambiente numa area definida. Esta lideranga elabora
um Plano de Negdcios de 5 anos (incluindo a Motivacdo, o Plano de Implementacdo e
um Orgamento) indicando como alcangar as melhorias, e apresenta a comunidade local
em reunido publica onde os proprietarios da drea, aprovando o Plano, sdo convidados a
aderir ao pedido de implantacdo de uma SRA, pois a Municipalidade requer a adesdo e
consentimento por escrito de mais de 50% dos proprietarios para a criacdo de uma SRA
a ser classificada como Comercial, e mais de 60% para uma SRA a ser classificada como
Residencial. As SRA podem ser Comerciais, Industriais ou Residenciais, podendo mesclar
mais de uma denominacgdo, em uso misto.

Ultrapassada esta etapa, cabe ao grupo de lideranca local apresentar o Plano de
Negdcios ao Poder Publico. A proposta é entdo divulgada na midia e todos os
proprietarios dentro da area de abrangéncia do Plano sdo notificados de modo a que
tenham pelo menos 60 dias para se manifestarem com comentarios ou objecdes. A
Prefeitura entdo analisa o pedido, juntamente com as objecdes, em Sessdo Plenaria do
Conselho.

Uma vez aprovada, pela Municipalidade, a solicitacdo de delimitar uma SRA com a
finalidade especifica de implantar o Plano de Negdcios e seu respectivo Orcamento em
determinada d4rea, uma Empresa Sem Fins Lucrativos é criada e um Conselho
Administrativo é eleito. A empresa Sem fins Lucrativos faz seu Registro Fiscal para efeito
de cobranga do Imposto de Valor Agregado (VAT) e abre uma conta bancdria como
fornecedor atuante na cidade. Tudo isso deve estar feito antes de qualquer repasse
orcamentdrio pelo poder publico a Empresa. Se constitui entdo uma Parceria Publico-
Privada entre os entes publicos considerados como parceiros no Plano de Negdcios e a
Empresa sem Fins Lucrativos, no nosso caso o CCID.

Em 2017, havia 39 SRA na Cidade do Cabo. Duas comunidades estavam se candidatando
ao estabelecimento, e muitas outras manifestaram interesse em estabelecer um CID
(CAPE TOWN CCID, 2017).

O instrumento legal da SRA é temporario, atuando num horizonte de 5 anos, e sua
renovacao deve ser solicitada junto a Cidade através da apresentacdo de novo Plano de

Negdcios com seus respectivos orgamentos para os 5 anos seguintes, conforme se

32



fnarc AN © AMBOLL mw(.?)m«wm

'.“ BNDES U Urban Systems

depreende do Plano do CCID aprovado para o periodo de 12/julho/2020 a
30/junho/2025.

As areas em que o CCID oferece estes servicos complementares hoje sdo: Seguranca e
Protegdo, Gestdao Urbana e Desenvolvimento Social. O CCID dispde ainda de um
Departamento de Comunicagao.

O Departamento de Gestdo Urbana atualmente tem entre suas atribuicdes as seguintes
acoes de carater continuo, conforme explicitado no Plano de Acdo aprovado para o

periodo 2020- 2025:

Tabela 2: Programa 4 - CCID Iniciativas de gestdo Urbana

ETAPAS DE ACAO RESPONSAVEL FREQUENCIA INDICADOR DE DESEMPENHO
1. Projetos e Iniciativas | CEO/Gerente Urbano Continua Melhoria visivel da area CCID em
Estratégicas termos de seguranga, orientagao
e acessibilidade
2. Equipe de | Gerente Urbano Continua Entregas claras e desempenho
Manuten¢do Viaria: definido
Reparos estéticos em
estradas e cal¢adas
3. Auditorias de Gerente Urbano Continua Relatdrios trimestrais
iluminacdo publica apresentados a Cidade do Cabo
4. Limpeza de ralos Gerente Urbano Continua Avaliagdo, Inspecao e Relatério de
resultados
5. Programa de iscas Gerente Urbano Continua Avaliagdo, Inspecdo e Relatério de
para roedores resultados
6. Poda de arvores,|Gerente Urbano Continua Avaliagdo, Inspecao e Relatorio de
corte de grama e resultados
outros servicos de
jardinagem
7. Sinais de transito, Gerente Urbano Continua Avaliagdo, Inspecdo e Relatdrio de
obras hidrdulicas e resultados
esgotos
8. Sinalizacdo Gerente Urbano Continua Avaliagdo, Inspegdo e Relatdrio
rodovidria e de resultados
sinalizacdo de
transito
9. Promover/Participar | CEO/Gerente Urbano / Continua Avaliacdo do Grau de
em campanhas de Gerente de Engajamento e Receptividade do
sensibilizagdo do Comunicagoes publico a exposi¢cdo midiatica do
publico com trabalho de gestdo urbana da
parceiros em torno CCID e dos seus principais
de questdes de parceiros na CBD
Gestdo Urbana

Fonte: www.capetownccid.org.
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4.4 ESTRATEGIA APLICADA AO PROJETO

Em artigo publicado em 26 de setembro de 2022!!, Paulo Coelho Avila permite
compreender a natureza da Parceria Publico Privada envolvendo entes governamentais
e iniciativa privada, onde:

Empresarios e proprietdrios em um BID — autorizado pela autoridade publica
— pactuam o pagamento de um tributo que sera arrecadado exclusivamente
nessa area pelo governo local, cujos recursos serdo revertidos a uma
organizagdo privada sem fins lucrativos que administra o Business CID. Essa
organizagdo controla como os fundos serdo gastos de acordo com projetos
previamente aprovados. Dentre os servicos e obras comumente executados
estdo o recolhimento adequado de residuos, remogdo de grafites, melhoria
do calgamento, instalagdo de mobilidrio urbano, ampliacdo e adequagdo de
infraestrutura, paisagismo, seguranga, promog¢ao de eventos e apoio social
para moradores em situagdo de rua (AVILA, 2022).

4.4.1 ESTRATEGIA RELATIVA A HABITACAO

O CCID ndo teve, inicialmente, esta questdo especifica em seus objetivos, entretanto
atua no encaminhamento de moradores de rua aos 6rgdos governamentais pertinentes
através de seu Departamento de Desenvolvimento Social, além de apoiar, através de
campanhas, as ONG parceiras. Atualmente, busca incentivar também a ocupacdo tanto
comercial como residencial em sua area de atuacdo, conforme podera ser visto mais

adiante, no Capitulo 5.

4.4.2 IMPACTOS E DESAFIOS

O principal impacto foi reverter o quadro de degradacdao urbana e criminalidade,
requalificando os espagos publicos (principalmente através da limpeza e da
manutenc¢do) e ampliando o controle policial na drea, objetivando assim atrair e
fomentar novos usuarios e negdcios que dinamizassem social e economicamente a area.
Além disso, até onde foi possivel detectar, os maiores desafios do CCID foram,
inicialmente, vencer a resisténcia dos proprietarios da area em concordar com a
proposta e aceitar a cobranca de taxa extra, pois isto se deu ha 22 anos atras, nos anos

2000.

11 https://caosplanejado.com/desenvolvimento-urbano-pelos-business-improvement-districts.
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Outro desafio foi enfrentar as criticas de exclusao e gentrificagao que a aplicagao inicial
do modelo BID causou, consideradas por alguns autores como a razdao pela qual foi
criado dentro do CCID o Departamento de Desenvolvimento Social, em 2006.

Outro grande desafio detectado foi o enfrentamento aos impactos gerados pelo virus
COVID em escala mundial com a¢des ainda em curso.

O que mais se evidencia é que o modelo BID em que se ancora tem se mostrado
suficientemente dinamico e flexivel para absorver e/ou priorizar a presenca de novos
parceiros e colaboradores, capazes de aumentar o patamar de resposta aos desafios
apresentados, sem perder o fio condutor de suas metas, qual seja o de criar ambiente

propicio aos negdcios.
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5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (p6s-implantac¢do Projeto)

A Area Central, representada pelo CCID, é hoje o centro da economia da Cidade do Cabo,
e a estreita parceria entre o CCID e o Poder Publico, detalhada no capitulo anterior,

resultou na requalificacdo efetiva de uma area que ja esteve em grave declinio.

5.1 ESTRUTURAGAO FINANCEIRA

A Parceria Publico Privada estabelecida na area central da Cidade do Cabo (Ver Capitulo
4) gerou aumento da atratividade da drea, com maior fluxo de pessoas consumindo e
atraindo a criacdo de novos negdcios, além da crescente valorizacdo imobilidria
conforme serd detalhado abaixo.

No que diz respeito aos incentivos governamentais concedidos para o desenvolvimento
da regido, nao foi encontrada nenhuma referéncia além da proépria legislacio que
permite ao Poder Publico estabelecer cobranca de taxa extra para aplicacdo especifica
em determinada area geograficamente delimitada, conforme detalhado no Capitulo 4

ao se descrever a SRA (Special Rating Area).

5.2 RESULTADOS E IMPACTOS ATE O MOMENTO

Pode-se citar que, como principal resultado, a regidao do CCID se tornou a maior
concentragao de atividades econémicas dentro do Municipio e a mais bem avaliada
regido do Pais no mercado de escritérios, apresentando um aumento exponencial no
montante dos investimentos imobilidrios efetuados.

Subjacente a estes dados, baseados em algumas citagdes, estima-se um incremento da
oferta de empregos formais na regido.

Conforme coloca Agyemang Fredua, 2017:

A CBD tem a maior concentragdo de atividades econdémicas dentro do
Municipio da Cidade do Cabo, contribuindo com até 24,5% do volume de
negdcios para toda a economia da Cidade do Cabo e mais de 30% do setor de
emprego da cidade (The State of Cape Town Central City Report, 2012, p.11).
A partir de 2013, o valor total das propriedades situadas dentro do CBD foi
estimado em 25 bilhGes de Rands. Além disso, o CCID gerou uma receita fiscal
superior a 216 milhdes de Rands por ano a partir de taxas (The State of The
Cape Town City Central Report, 2013; The State of The Cape Town Central City
Report, 2012) (FREDUA, 2017).
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Esta posicao parece ficar reforcada na atualidade no artigo de Sandra Gordon publicado

a 28 de abril de 2022%2;

A pesquisa do CCID, que inclui pelo menos 200 varejistas que fazem negdcios
na drea de 1,6 km? do CCID e em todas as principais categorias de varejo, foi
realizada pela primeira vez em julho de 2020 - assim que os regulamentos da
Covid-19 permitiram que os trabalhadores de campo do CCID se envolvessem
com empresas locais.

Na primeira pesquisa, a confianga entre os varejistas do centro da cidade era
de apenas 23%, com quase 52% dos varejistas pesquisados indicando que
havia um risco “médio” ou “alto” de que seus negdcios fechassem antes do
final de 2020 como resultado direto das restrigdes de bloqueio.

Na ultima pesquisa — realizada em fevereiro deste ano (2022) — uma
porcentagem significativa (69,6%) dos varejistas indicou que “ndo ha risco”
de seus negécios falirem antes do final de 2022 (GORDON, 2022).

Ja em 24 de junho de 2022, Natascha Conradie cita como o CCID da Cidade do Cabo
tornou a cidade sul-africana uma vencedora global, atraindo milhdes de libras em

investimentos a cada ano, acrescentando que:

Pesquisas recentes com corretores de imoveis avaliadas pelo First National
Bank da Africa do Sul estabeleceram a Cidade do Cabo como a regido mais
bem avaliada do pais no mercado de escritdrios”.

“Poucos meses apos seu langamento em 2000, projetos avaliados em £ 123
milhGes estavam em constru¢do no centro da cidade e, em 2003, novos
investimentos no valor de mais de £ 403 milhdes haviam sido implementados.
Duas décadas depois, o valor das propriedades do centro da cidade aumentou
para mais de £ 2 bilhGes. Arenovagao do centro da Cidade do Cabo é evidente
ndo apenas no aumento do trafego no centro da cidade, mas no investimento
em apartamentos de luxo, lojas, restaurantes, na construcdo de novos
empreendimentos multiusos, na reabilitacdo de edificios antigos e na
presenga de grandes e pequenas empresas que fizeram do CBD a sua casa®3
(CONRADIE, 2022).

https://www.capetownccid.org/news/business-confidence-cape-town-cbd-soars.

Bhttps://businessmondays.co.uk/how-cape-towns-central-city-improvement-district-has-made-
the-south-african-city-a-global-winner/.
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5.3 PRINCIPAIS PLAYERS (PRIVADOS) QUE AJUDARAM O
PROJETO

Considerando que se tratam, majoritariamente, das empresas integrantes do Conselho
do CCID que investem na sua area de abrangéncia e demais empresas afiliadas,
destacam-se abaixo apenas algumas, sendo que a totalidade se encontra descrita no
Capitulo 4 deste trabalho.

e A Boxwood Property Fund, que se concentra na reconstrucdao de edificios
comerciais. Nos ultimos anos, a Boxwood investiu mais de 1,4 bilhdo de Rands no CBD
da Cidade do Cabo;

e A SAproperty.com, uma empresa diversificada de servicos imobilidrios com
presenca na Cidade do Cabo e Joanesburgo;

e A Apollon Property Fund (Pty) Ltd.

e A Corporate Image baseada no CBD, uma empresa de relages publicas e
gerenciamento de reputacao;

e A Neighbourgood, uma empresa de convivéncia e espaco de trabalho que
possui e opera empreendimentos no CBD da Cidade do Cabo e em outros lugares;

e A Southern Sun, a empresa hoteleira lider na Africa Austral. O grupo tem
mais de 100 hotéis em todos os setores do mercado na Africa do Sul, Africa, Seychelles
e Oriente Médio;

e A One Thibault Investments, empresa de desenvolvimento imobilidrio que
recentemente reconstruiu o One Thibault, o iconico edificio no CBD onde o CCID esta
baseado;

e A Consulum, empresa de consultoria do setor publico;

e A Real Estate Investment Trust (REIT), Redefine Properties, que possui uma
plataforma diversificada de ativos imobiliarios, incluindo varejo premium, escritérios e
propriedades industriais nas principais areas metropolitanas da Africa do Sul, incluindo

a Cidade do Cabo CBD.
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5.4 TENDENCIA ATUAL NO MERCADO IMOBILIARIO

A consequente valorizacdo imobilidria e o aumento do fluxo de pessoas com maior
poder aquisitivo na area, novos consumidores, a partir das intervencdes no espaco
publico, leva a crer que a requalificacdo urbana impactou positivamente a qualificacdo
dos imoveis.

A tendéncia atual vai no sentido de criar espacos de coworking em espacos ociosos de
empresas que adotaram o sistema misto de trabalho presencial e remoto; criar espacos
comuns, seja no prédio ou entre prédios, mais acolhedores e atrativos, com arborizacdo
e pequenos nucleos de relaxamento; pequenos apartamentos mobiliados para aluguel;

Apart- Hotéis; e incremento da funcdo moradia préxima ao trabalho!®.

5.5 RESULTADO ALCANCADO PELO PROJETO QUANTO A
GENTRIFICACAO

Quanto ao processo de gentrificacdo, embora o CCID tenha sido alvo de criticas nos 5
primeiros anos de implantacdo, suas acdes, no sentido de criar o Departamento Social
em 2006 e estreitar a parceria governamental neste campo, colocaram a questdo num
patamar de normalidade, sem alteracdo no objetivo inicial de tornar o espago publico
seguro e atrativo para os escritorios e comércio em geral.

Atualmente, o CCID vem buscando estimular a ampliagdo do uso residencial na sua area
de atuagao, buscando atrair investimentos privados para o segmento de habitagao
estudantil. Em Matéria publicada no site do CCID em 30 de junho de 2022, “Cape Town

I”

CBD esta prestes a se tornar um centro de habitacdo estudantil”. A matéria destaca que,
até 2025, o governo sul-africano pretende aumentar as matriculas universitarias para
1,6 milhdo. Considerando-se que, em 2020, ja havia um déficit da ordem de 511.600
leitos, essa lacuna de demanda deve crescer para cerca de 781.000 leitos (CCID, 2023).
De acordo com a matéria, atualmente, existe 13.668 leitos estudantis na Cidade do Cabo
e uma populac¢ao estudantil de cerca de 75.000, deixando um déficit de 60.000 leitos

para a Universidade da Cidade do Cabo (UCT), Universidade de Tecnologia da Peninsula

do Cabo (CPUT) e para a Universidade do Cabo Ocidental. Todas as trés instituicdes tém

4 ltens encontrados no Relatério Anual do CCID para o ano de 2021.
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campus dentro e ao redor do CBD da Cidade do Cabo. Isso significa uma ampla
oportunidade para iniciativas habitacionais da CBD (CCID, 2022).
No mesmo texto, Rob Kane, presidente do Cape Town Central City (CCID) e CEO do

Boxwood Property Fund relata que:

Estamos entusiasmados com o afluxo continuo de estudantes, especialmente
com o novo empreendimento do Eris Property Group, que garantiu o patio da
Estagcdo da Cidade do Cabo em um contrato de arrendamento de longo prazo
da Passenger Rail Agency of South Africa para o desenvolvimento de um
edificio completamente repaginado, e uma vibrante darea estudantil,
abrangendo 2,5 hectares (ib ibden)®>.

J4, Jan van Vuuren, o chefe executivo de acomodacdo estudantil do Eris Property Group,

acrescenta:

A primeira fase deste empreendimento fornecerd 6.700 m? de espaco
comercial moderno, uma instalagdo de acomodac¢do estudantil com 3.085

leitos e uma nova praga publica de categoria internacional (ib ibden).16

A matéria cita ainda que o grupo Eris, que tem empreendimentos de acomodacao
estudantil construidos para fins especificos (PBSA) em toda a Africa - garantiu, entre
outros, um impulso de 150 milhGes de Rands do Grupo do Banco Mundial para
desenvolver unidades habitacionais estudantis. Isso sera adicionado a injecdo de 500
milhGes de Rands no SASAIl (Investimentos de Impacto em Acomodagdes para
Estudantes da Africa do Sul) por investidores proeminentes, como Momentum
Alternative Investments, Eskom Pension and Provident Fund e o IFU, por meio de seu
Fundo Dinamarqués de Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Para os investidores,
o aumento na tendéncia de micro apartamentos pode atender as demandas de
acomodacdo estudantil (ib ibden).

O local deve oferecer facil acesso ao campus e atrair outros alunos, diz Grant Elliot, da
Thibault Investments:

Como membro do conselho do CCID, tenho orgulho do trabalho que esta
organizacdo faz para garantir que o CBD esteja posicionado como um centro
de acomodacdo estudantil para aliviar a escassez de moradias” e conclui:
“Acreditamos que a populacdo residencial — ou seja, residentes permanentes
no CBD —ird duplicar nos proximos anos e, embora ponha mais pressdo sobre
0 espacgo e os servicos, € sem duvida positiva. Uma estrutura ndo tem

15 A reportagem mencionada esta disponivel em: https://www.capetownccid.org/news/cape-
town-cbd-poised-become-student-housing-hub.

16 A reportagem mencionada esta disponivel em: https://www.capetownccid.org/news/cape-
town-cbd-poised-become-student-housing-hub.
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propésito sem pessoas — a Covid-19 nos ensinou que as areas centrais devem
fazer mais para atrair residentes permanentes e semipermanentes como
estudantes para manté-la 'viva' (ib ibden)'’.

A reportagem mencionada esta disponivel em: https://www.capetownccid.org/news/cape-town-
cbd-poised-become-student-housing-hub.
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6. INFORMACOES E DADOS ESTATISTICOS
6.1 INVESTIMENTO PRIVADO

Um artigo publicado em 14 de setembro de 2022 da a dimensdo dos investimentos
recentes: 13 empreendimentos concluidos ou remodelados no valor de mais de 2,5
bilhGes de Rands. O CCID da Cidade do Cabo enfrentou tempos dificeis durante os
bloqueios, mas comecou a sinalizar um processo de recuperacao.

Novos investimentos imobiliarios na drea do CCID da Cidade do Cabo no valor de mais
de 5,7 bilhGes de Rands foram registrados em 2021, apesar das dificuldades econémicas
e da enorme pressdo sobre a construcdo e outros setores causados pela pandemia. Esta
€ a principal conclusdo da ultima edicdo do Relatério do Estado da Cidade Central da
Cidade do Cabo 2021 — Um Ano em Revisdo (State of Cape Town Central City Report
2021 -A year in review — 10th edition), publicado pelo CCID da Cidade do Cabo. A 102
edicdo do Relatorio reflete sobre o clima econd6mico no CCID durante o ano anterior

(CCID, 2021).

Bhttps://www.iol.co.za/property/cape-town-cbd-survived-tough-times-got-r57bn-property-investment-
last-year-report-216ae8ce-60b2-4c70-b883-b3dfa2cb4903.
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Figura 8: Empreendimentos imobiliarios em 2021_1
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*These are redevelopments or renovations.

Fonte: State of Cape Town Central City Report 2021.
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Figura 9: Empreendimentos imobiliarios em 2021_2
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Property Fund DEVELOPER Developed DEVELOPER Wolf & Wolf Property Investments
THE TOKYO (P2) by owner Architects
THE BARRACKS (P2) 20 RESIDENTIAL 8 {
1 MIXED-USE RI30 000 000 33 WATERKANT 2 MIXED-USE
RI50 000 000 DEVELOPER Rawson STREET (P2) R1 500 000 000
DEVELOPER Gera COMMERCIAL R20 000 000 DEVELOPER Lurra Capital
Investment Trust DEVELOPER Apolion & TwentyEightZeroTwo
Property Fund Architects

Fonte: State of Cape Town Central City Report 2021.

Das imagens acima, Figuras 07 e 08, depreende-se que um total de 28 empreendimentos
imobilidrios entraram em operacdo em 2021. Isso inclui, 12 projetos em construgdo no
valor de mais de 1,7 bilhdo de Rands e trés projetos em fase de planejamento no valor
de mais de 1,5 bilhdo de Rands.

Cinco dos 13 investimentos imobilidrios concluidos sdo hotéis ou apart hotéis (um tipo
de hotel que oferece apartamentos autossuficientes, bem como instalagdes hoteleiras
comuns), que ja abriram. Estes incluem o apart hotel The Rockefeller (500 milhGes de
Rands), Hotel Sky (400 milhdes de Rands), apart hotel Black Brick Cape Town (107
milhGes de Rands), The Capital 15 Orange (20 milhdes de Rands) e o Old Bank Hotel (cujo

valor ndo pdde ser confirmado).
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Dos projetos ainda em construgdo em 2021, mais da metade eram edificios comerciais,
com os proprietarios de imdveis comerciais — tendo suportado o peso das tendéncias de
trabalho em casa e trabalho hibrido induzidas pela Covid - movendo-se rapidamente
para reimaginar os locais de trabalho existentes para tornd-los mais atrativos para as

pessoas. Apenas dois prédios comerciais foram concluidos em 2021 (CCID, 2021).

6.2 ECONOMIA DE VAREJO

O importante Setor de Varejo — que representa 1.163 das 2.981 entidades que fazem
negocios no CBD — permaneceu estavel em 2021, apesar das condigdes econdmicas
adversas. Um total de 81 novas lojas foram abertas no centro da cidade no ano passado,
com 44 fechamentos, resultando em um aumento total de 37 unidades varejistas.

A Figura 10, a seguir, mostra a economia de varejo da Cidade do Cabo em 2021, baseada
na divisdo dos setores do CCID: Setor Azul (P1) - Convencgdes, Hotelaria e Financeiro;
Setor Amarelo (P2) Polo Varejista e Coracdo do CBD; Setor Laranja (P3) — Judiciario e

Governamental; e Setor Vermelho (P4) - Cidade Leste.
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Figura 10: Economia de Varejo da Cidade do Cabo 2021

RETAIL ECONOMY IN FIGURES 2021

Adult entertainment
Adult-themed shops

Art galleries

Auctioneers

Bakeries

Barber shops

Barrows & kiosks

Bars & clubs

Booksellers & publishers
Butcheries

Clothing & shoes

Coffee shops & cafés

Curios & markets

Chain stores

Discount stores
Electronics,photography & music
Faction,accessories & handbags
Florist

Furniture, lighting & décor
Gyms

Hair salons

Hardware

Health & beauty (incl. spas)
Internet cafés

Jewellery design &manufacturing
Laundry, dry cleaning, shoe repair & tailors
Liquor stores & winw merchants
Locksmiths & security

Luggage & leather goods
Mobile devices (cell phones)
Motor car dealers

Motorcycle dealers

Motor parts & repair businesses
Opticians & eyewear

Pawn shops

Petrol stations

Pharmacies

Plumbing & sanitaryware
Postage & couriers

Printing, copying & lamination
Restaurants

Speciality stores

Sporting equipment & clothing
Superettes

Stationery & packaging
Supermarkets

Takeaways

Theatres

Vintage & second-hand stores

TOTAL

P1 P2

17

10

22

QN OOO0 2~ W—- 20—
(o]

35
31
16

—_
SN

11

N ooy = ny N oy =
DTN G @

O—\\II\)I\)BOOI\)OOO—\OI\)—\—\CDO'IO—\—\-BCHOCHO-BOO@O—\OO—\I\)O

waNS NP2 wappwOINN BN O

10 32
1 1
0

135 495

P3 P4 TOTAL

10

23

23
16
57

114

—_ —_

I OGN @Pw 2o ONMNO -
N =
— 00 O

~Ppomoor0cOoONMNaIRBONNN oo o s~
N
N

—_
o

— - —~ AN D W U1 W
OPTOCORSGPOUPNISTHo®Pbwe >X>@

145

w —_ - N w _ —_
OdocnOJO@O‘IONCD—\OOJO—\U'I(JOOOAI\)O-POOU'ICOOOCOOCOO-P\IQ

S 2 ONO DU EENOCOOPROOUTNWOONNNO

-
©0
S

339 1163

Fonte: State of Cape Town Central City Report 2021 (Consércio Conexdo Rio).
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De acordo com o Relatdrio do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021 (CCID,
2021), o volume total de espaco de varejo na Cidade do Cabo CBD no final de 2021
totalizou 271.040 m2. Este € um aumento de 0,3% em relacdo a 2020, apds a conclusdo
de novos empreendimentos.

A taxa de desocupacao total do espaco comercial na Cidade do Cabo CBD — 26 747m? —
ascendeu a 9,9 % do espaco comercial total disponivel. Isso é menor que a taxa de
vacancia em 2020, que foi de 11,5%%.

Segundo artigo publicado em 4 de novembro de 2022, escrito por IOL Reporte??, o varejo
no CBD da Cidade do Cabo, que representava mais de um terco das empresas que
operavam no centro da cidade no ano passado, mais uma vez se mostrou resiliente,
apesar dos choques continuos da Covid.

Das 2.981 empresas que operaram na cidade central, 39% eram lojas de varejo, com um
total de 81 novas lojas abrindo na cidade em 2021. Este é um dos numeros
encorajadores do ultimo Relatério do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021
(CCID, 2021).

Ainda de acordo como o mesmo relatdrio, com a pressao adicional da diminuicdo da
renda familiar, perda de empregos e aumento do custo de vida, o valor dos gastos reais
em restaurantes e cafeterias em 2021 foi estimado em apenas trés quartos dos niveis
pré-pandémicos. Embora 44 lojas de varejo tenham fechado durante este periodo, a
abertura de 81 novas lojas de varejo significou um aumento liquido total de 37 lojas de
varejo no ano passado. Este € um numero muito encorajador, dados os muitos desafios
enfrentados pelas empresas em 2021 (CCID, 2021).

A recuperacgdo no setor de varejo continuou este ano (2022), com um novo aumento
liquido de 45 novos negdcios de varejo durante os primeiros nove meses do ano. Com
um total de 1.208 entidades de varejo e entretenimento operando no CBD no final do
terceiro trimestre, o setor de varejo da Cidade Central se recuperou quase totalmente

aos niveis pré-Covid (CCID, 2021).

19State of Cape Town Central City Report 2021.
2Onttps://www.iol.co.za/property/retail-offerings-in-downtown-cape-town-bound-back-to-life-
7ffabeeb-9da5-47c7-b59f-34f39f970fal.
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6.2.1 EMPRESARIOS INOVADORES

O varejo, que sofreu fortemente os golpes da pandemia, se recuperou em 2021 em

varios bolsdes de Central City, diz o presidente do conselho do CCID, Rob Kane.

Isso foi ilustrado pelos muitos exemplos de como empresarios inovadores e
resilientes abordaram niveis restritivos de blogueio para garantir o sucesso
dos negdcios. Além do mais, eles permaneceram dinamicos ao longo deste
segundo ano da Covid.?

Dominando as novas aberturas de negdcios de varejo durante o ano passado,
encontramos as cafeterias e cafés (+14), bem como as lojas de dispositivos mdveis (+13).
Também apresentaram crescimento impressionante barbearias e cabeleireiros, lojas de

comida para viagem, restaurantes, galerias de arte e lojas de segunda mao ou vintage.

6.2.2 OCUPAGCAO DE VAREJO MELHORADA

Apesar das pressoes pandémicas, 2021 registrou uma melhora acentuada na ocupacgdo
de varejo no Setor 1 da area de atuagdo do CCID devido a conclusdo de quatro
empreendimentos e a abertura de 12 novos pontos de venda, de acordo com o Relatério
do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021 (CCID, 2021).

A East City, como um dos distritos mais vibrantes do CBD, ainda desfruta da maior taxa
de ocupagdo. Com 260 das 805 empresas de varejo da Cidade Central localizadas aqui,
a reputacao da drea de estabelecimentos de destino e entidades de varejo de nicho
continua a direcionar o trafego para esta area.

O centro da cidade - o coragao da economia de varejo do CBD, que se estende das ruas
Riebeek a Wale - apresentou um aumento marginal no espaco de varejo no nivel da rua
durante 2021, apesar de ter sido duramente atingido pela pandemia. A modesta
melhora da drea pode ser atribuida a abertura de 26 novos negdécios em 2021 (CCID,
2021).

Enquanto isso, a area juridica, de lazer e cultural da cidade, que abrange a Upper Bree
Street e o Company's Garden, apresentou um progresso mais rapido do que em 2020.

Auxilio a esse crescimento foi a flexibilizagdo das restricdes e toques de recolher do

2Disponivel em: https://www.iol.co.za/property/retail-offerings-in-downtown-cape-town-bound-
back-to-life-7ffaSeeb-9da5-47c7-b59f-34f39f970fal.
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COVID-19, na maior parte da area Central, onde os bares e clubes da cidade estdo

localizados (CCID, 2021).

6.2.3 FATOS E NUMEROS DO VAREJO

De acordo com o Relatdrio do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021 (CCID,
2021):
e O volume total de espaco de varejo, no final de 2021, foi de 271.040m? -
aumento de 0,3% em relacdo a 2020.
e O espaco comercial total ocupado, no final de 2021, foi de 244.293m? - aumento
de 2,2% em relacdo a 2020.
e A taxa de vacancia total do espaco comercial foi de 26.747m? 9,9% em
comparagdo com os 11,5% de 2020.
e Oanode 2021 teve um total de abertura de 81 novas lojas e fechamento de 44.
e Os 10 principais setores de varejo de 2021 foram: 14 novos cafés abertos; 13
lojas de dispositivos moéveis; 7 carrinhos de mao e quiosques; 6 takes away; 6
bares e clubes; 5 restaurantes; 5 saldoes de cabeleireiro; 3 galerias de arte; 33

lojas vintage e de usados (CCID, 2021).

6.3 MERCADO IMOBILIARIO

Conforme apontado pelo Relatério do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021,
o indicador mais significativo da confianga do investidor no CBD da Cidade do Cabo é o
crescimento sustentado no valor oficial geral de todas as propriedades no CBD de mais
de 12,2 bilhGes de Rands, em 2016/2017, para 43,8 bilhGes de Rands em 2018/2019, de
acordo com a avaliagdo de propriedades da Cidade do Cabo (CCID, 2021).

Em sua avaliacdo do setor comercial, o relatério observa que as taxas de vacancia de
escritérios da CBD na Cidade do Cabo aumentaram de 14,6%, em 2020, para 16,1%, em
2021, um pouco acima da média nacional de 16%, levando os proprietarios do centro da
cidade a reaproveitar os espacos vagos (CCID, 2021).

O espaco de escritdrios disponivel para arrendamento no CBD aumentou em 14 936 m?

durante 2021, devido a um aumento de 14 306 m? no espaco de escritdrios de classe A.
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No entanto, o Cape Town CBD ofereceu o espaco de escritério premium com precos
mais competitivos da cidade no quarto trimestre de 2021, a 195 Rands por metro
qguadrado (CCID, 2021).

Outros dados do Relatério incluem:

e Uma visdo geral dos setores econdmicos da CBD mais resilientes em 2021,
incluindo a terceirizacdo de processos de negdcios, que criou mais de 5.000 empregos
internacionais no ano em andlise, a industria cinematografica, as economias do
conhecimento e eventos, e a economia da arte;

e Um mapa de investimento imobilidario detalhando os 28 locais de
desenvolvimentos concluidos, canteiros de obras atuais, bem como os de projetos
planejados;

e Uma secdo especial sobre os quatro setores que compdem a delimitacdo
geografica de 1,6 km? do CCID em relacdo as tendéncias de negdcios, propriedades e
moradia e como eles se sairam em 2021; e

e Destaques do Inquérito Residencial online anual do CCID.

Em outro artigo publicado em 21 de setembro de 2022, escrito por I0L Reporte??,
verifica-se que os empreendimentos imobilidrios residenciais dominaram o cendario
imobilidrio da Cidade do Cabo CBD em 2021, com varios empreendimentos residenciais
ou de uso misto impressionantes entrando em operagao.

A conversdao de blocos de escritérios comerciais em empreendimentos de uso misto
(com componente residencial e comercial) para oferecer opgdes de vida flexiveis, bem
como otimizar as dreas de coworking e coliving, continuou a ser a tendéncia de
desenvolvimento de destaque.

De acordo com o relatério, o valor total de todos os novos investimentos imobiliarios no
CBD da Cidade do Cabo, durante 2021, foi de 5,717 bilhées de Rands, estimado de forma
conservadora.

Isso inclui desenvolvimentos e redesenvolvimentos concluidos, bem como aqueles em

construcdo e na fase de planejamento (CCID, 2021).

22https://www.iol.co.za/property/cape-town-cbd-residential-property-makes-a-comeback-new-
developments-dominate-2af340ac-3047-4e86-be5d-383b3d6efffd.
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6.4 HABITAGCAO NO CENTRO DA CIDADE
6.4.1 TENDENCIA APARTAMENTO MOBILIADO

O Relatdrio do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021 aponta o uma nova
tendéncia surgida em 2021, ou seja, o aumento de apartamentos mobiliados - e em
alguns casos com servicos - como o principal tipo de aluguel de apartamento disponivel
no centro da cidade. Parece provavel que isso se deva em grande parte aos numerosos
apartamentos que normalmente atraem aluguéis de curto prazo sendo transferidos
para o mercado de aluguel de longo prazo. De acordo com o relatério, mais da metade
(57%) dos entrevistados da Pesquisa Residencial anual do CCID eram inquilinos (CCID,
2021).

Como tem ocorrido nos ultimos anos, o maior percentual (36,1%) dos entrevistados
tinha de 25 a 34 anos — presumivelmente jovens profissionais atraidos pelo “estilo de
vida do centro” e da prospera economia noturna oferecida pela Cidade Central.

Esses jovens profissionais, juntamente com o crescente nimero de nébmades digitais,
podem preferir a flexibilidade de alugar um apartamento totalmente mobiliado - e
possivelmente com servigcos. Cada vez mais, novos desenvolvimentos no CBD oferecem

aos compradores a opgao de pacotes de moveis (CCID, 2021).

6.4.2 AUMENTO NO NUMERO DE APARTAMENTOS
RESIDENCIAIS

De acordo como o Relatério do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021, no
final de 2021, o niumero total de apartamentos residenciais no Centro da Cidade do Cabo
era de 5.791, contra 4.954 no final de 2020 (CCID, 2021).

Embora o maior nimero de vendas tenha sido registrado no The Fynbos, um
empreendimento de uso misto, as 689 unidades ainda nao foram adicionadas ao total,

pois o0 empreendimento ainda estava em fase de planejamento em 2021 (CCID, 2021).
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6.4.3 VENDAS DE APARTAMENTOS

Em média, os apartamentos vendidos no ano passado (2021) foram um pouco maiores
do que em 2020 e, também, 26,1% mais caros por metro quadrado, 39.102 Rands/m?,
de acordo com o Relatdrio do Estado da Cidade Central da Cidade do Cabo 2021 (CCID,
2021).

O relatdrio diz que ndo ha evidéncias de que o tamanho dos apartamentos esteja
diminuindo, apesar da tendéncia crescente de microunidades e sua disponibilidade no
CBD (CCID, 2021).

Pouco mais de 40% das vendas registradas no ano passado foram apartamentos, com
tamanho médio de 42 m?, em compara¢do com o tamanho médio das microunidades,

gue normalmente fica em torno da metade desse tamanho (CCID, 2021).

6.4.4 AUMENTO DO ESTOQUE DE LOCAGAO

Houve um aumento significativo no estoque de aluguel disponivel no Centro da Cidade
do Cabo em 2020, pois os bloqueios repetidos durante o primeiro ano da pandemia de
Covid-19 impactaram a industria do turismo.

O impacto foi particularmente grave durante os periodos de restricdes mais rigidas,
guando as viagens internacionais e até mesmo, em um estagio, interprovinciais foram
proibidas.

Esta tendéncia parece ter-se invertido em 2021, uma vez que o continuo avang¢o das
vacinagoes e a “normaliza¢do” da convivéncia com a pandemia viram um aumento do
turismo nacional — e posteriormente um aumento dos turistas internacionais —
resultando num aumento da procura no curto prazo — mercado de aluguel de longo
prazo e a remogao de pelo menos algumas dessas unidades do pool de aluguel de longo
prazo.

Conforme observado no SCCR 2020, o numero de unidades listadas para locagdao no
Centro da Cidade passou de 180 unidades no final de 2019 para um maximo de 475
apartamentos no final de 2020 — o primeiro ano da pandemia. Até o final de 2021, um
total de 217 apartamentos foram listados no Property24.com como disponiveis para
aluguel na cidade central. Isso é menos da metade das 475 unidades listadas no final de
2020. No momento da redacdo deste artigo, havia diminuido para apenas 56

52



m REZENDE d0l@ )i
1narc ramedLL RO T

'.“ BNDES U Urban Systems

apartamentos. Esta é uma conquista particularmente impressionante, dada a conclusao
do 16 On Bree e do Foreshore Place durante o ano passado, que viu a adicao de 562

novas unidades ao mercado residencial de Central City.

6.4.5 ALUGUEL MENSAL

As informacodes abaixo referem-se apenas a apartamentos que se enquadram na darea
geografica de 1,6 km? do CCID de Cape Town.

e Estudios/apartamentos solteiros: os aluguéis mensais variam de 5.500

Rands para uma unidade de 38 m? a um maximo de 21.500 Rands para 66 m?2, com o
aluguel mensal médio fixado em 9.027 Rands. Foram 37 unidades disponiveis para
locacdo em 2021, variando de 11m? a 66m?2.

e Apartamentos de um quarto: os aluguéis mensais variam de 4.250 Rands

para um tamanho n3o especificado a um maximo de 25.000 Rands para 94m?, com o
aluguel mensal médio fixado em 11.124 Rands. Foram 88 unidades disponiveis para
locagdo em 2021, variando de 23m? a 107m?.

e Apartamentos de dois quartos: os aluguéis mensais variam de 9.000 Rands

por 66m? a um maximo de 42.000 Rands por 180m?2, com o aluguel mensal médio fixado
em 17.768 Rands. Foram 74 unidades disponiveis para locagdo em 2021, com areas
variando de 66m? a 110m?.

e Apartamentos de trés ou mais quartos: os aluguéis mensais variam de

10.000 Rands por 98m? a um maximo de 95.000 Rands por 444m?, com o aluguel mensal
médio fixado em 40.314 Rands. Foram 7 unidades disponiveis para locacdo em 2021,

variando de 75m? a 444m?>.
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6.5 QUANTIDADE DE POPULAGCAO BENEFICIADA
(RESIDENTE E FLUTUANTE)

O CBD da Cidade do Cabo é anfitridao de cerca de 5286 residentes com um crescimento
populacional residencial estimado de 76% entre o ano de 2001 e 2010, devido a
melhoria geral da 4rea reforcada com desenvolvimentos residenciais subsequentes?®3.

O CBD é o lar de uma populacdao muito jovem, com 35% das pessoas com menos de 25

anos, 58% entre as idades de 26 anos e 49 anos e 7% acima dos 50 anos?.

6.6 EMPREGOS GERADOS E PERSPECTIVAS PROJETADAS

Com uma equipe em tempo integral de 18 pessoas, o CCID supervisiona uma forca de
trabalho total de mais de 600 pessoas que realizam seu mandato de gerenciar os

espacos publicos entre os edificios do centro tradicional da Cidade do Cabo.

6.7 IMOVEIS PUBLICOS

Sobre este ponto, importante destacar que o BID €, de fato, um instrumento de gestdo
de determinada por¢do de espaco urbano publico, a qual é transferida do poder publico
para uma entidade privada sem fins lucrativos. Ressalta-se que, para entendé-lo, é
preciso levar em conta o contexto e as motivagdes que levam a suas formas particulares
de implementacao.

Como demonstrado no estudo, o gestor do BID — CCID tem relagdo indireta com o setor
imobilidrio, com o objetivo de contribuir por melhorar o ambiente, em que pesem
aspectos de desigualdade, segregacao e gentrificagao.

Especificamente nesta experiéncia, ndo ha qualquer referéncia a imdveis publicos em

relacdo a gestdo do CCID e nem na sua area de intervencao.

23South African Population Census, 2001, citado no The State of The Cape Town Central City
Report, 2012; Relatério do Estado da Cidade do Cabo Central City, 2013.
%The State of Cape Town Central City Report, 2012.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O modelo do Business CID demostrou, na experiéncia pesquisada na Cidade do Cabo,
ser suficientemente flexivel e 4agil na incorporacdo de temas que atendessem as
demandas locais, vide a incorporacao do Departamento de Desenvolvimento Social, sem
se afastar de seu objetivo central, qual seja o de fomentar ambiente de exceléncia para
incentivar negdcios, comércio e servicos.

Muito deste sucesso deveu-se ao fato de que, além da Parceria Publico Privada
estabelecida, foi criada uma Empresa Sem fins Lucrativos para gerir e aplicar os recursos
e centralizar a intermediacdo com os parceiros publicos, o que possibilitou o
estabelecimento de outras parcerias privadas e a contratacdo de servicos especializados
sem as burocracias licitatérias que engessam a administracdo publica e lhes tira a
agilidade necessaria para responder, de forma rapida e eficiente, as inimeras demandas
urbanas e sociais.

Ao retirar do Poder Publico a necessidade de atender a pequenas, mas importantes,
demandas como buracos em calcadas, furto de tampas de bueiros, reposicdo de
lampadas do posteamento, recuperacdo de jardins e poda de arvores e implantacdo de
rampas para acessibilidade, a Empresa desafogou o Poder Publico para atender a estas
guestdes em outras dreas mais carentes da cidade.

Outro aspecto a ser ressaltado é que a Empresa Gestora representa uma enorme
facilidade de interlocugao com investidores pois detém todas as informagdes da area de
forma sistematizada, evitando a dificuldade de inumeras Secretarias de Governo que

trabalham por temas e nao por regides.
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APRESENTACAO

O conteudo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto de
requalificacdo da cidade de Detroit, o qual serd apresentado no discorrer dos capitulos

que virdo a seguir.
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1. INTRODUCAO

Este estudo de caso trata sobre a implantacdo de projetos imobiliarios na area central
de Detroit — EUA, a partir da década de 1970.

E apresentada a evolu¢do demografica, socioecondmica e urbana de Detroit ao longo
do século XX até as primeiras décadas do século XXI, com recortes a partir dos anos de
1970 e do ano de 2013. Nos anos 1970, a cidade ja vivia um processo de perda de
populacdo e de ociosidade de seu estoque imobilidrio, que foi agravado pela crise da
industria automobilistica na qual se baseava a economia de Detroit. Naquela altura,
Detroit era apontada como a cidade mais segregacionista dos EUA, apresentando altos
indices de pobreza, desemprego e violéncia urbana. Ao mesmo tempo, tiveram inicio
esforcos dos governos e da sociedade civil para a recuperagdo econémica da cidade.
Apesar dos esforcos realizados, em 2013, Detroit declarou faléncia, mostrando falhas no
seu processo de recuperag¢ao e, ao mesmo tempo, embora possa parecer contraditério,
abrindo novas possibilidades para sua retomada, que, conforme indicam dados mais
recentes, ainda demandardo tempo e esforcos para que os desafios sejam superados.
Neste mesmo periodo, com uma visao estratégica de diversificar a economia urbana da
cidade, governos da cidade, do condado, do estado e federal, juntamente com
organizagdes da sociedade civil e do setor privado, fizeram grandes investimentos em
projetos de empreendimentos imobilidrios para o aproveitamento do estoque de
edificios ociosos na drea central, voltados para o setor corporativo, comercial, hoteleiro
e residencial de luxo, além da implantacdao de cassinos e estadios esportivos. Este
conjunto de empreendimentos, financiados com recursos de doagdes ou investimentos
privados e beneficiados por isencdes tributdrias, foi eficiente em promover uma
diversificacdo econémica e uma dinamica positiva para a area central, impactando a
geracdo de empregos e as receitas da cidade. No entanto, embora tenha contribuido
para diminuir, ndo foram suficientes para reverter o cendrio de desigualdades sociais,
espaciais e raciais que ainda caracterizam a cidade.

Para tratar deste processo, no Capitulo 2, sera apresentado um breve contexto sobre os
EUA e a cidade de Detroit. No Capitulo 3, tratar-se-a sobre a trajetéria urbana da Cidade
do inicio do século XX, quando a cidade se torna o centro mundial da indUstria

automobilistica e, marcadamente a partir dos anos 1950, quando o modelo de
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urbanismo modernista e baseado no automével promove a suburbanizacdo da
populacdo de Detroit e seu processo de esvaziamento, passando pela crise dos anos
1970 e pela faléncia em 2013.

O Capitulo 4, apresenta os esforcos de retomada da cidade a partir da reutilizacdo dos
imoveis ociosos da darea central, tratando sobre as iniciativas publicas e privadas,
alcancando os processos de planejamento participativos a partir dos anos 2000.

No capitulo 5 sdo discutidos os resultados dos projetos imobilidrios da area central e
suas implicacOes para a cidade.

O Capitulo 6 apresenta uma sistematizacdo de alguns dados selecionados, abordados
nos capitulos anteriores e no Capitulo 7, serdo apresentadas as consideragdes finais.

A analise SWOT contendo os pontos fortes, fracos, ameacas e oportunidades do projeto,
bem como as consideracdes sobre a aplicabilidade, ou ndo, do processo de implantagdo
dos projetos imobilidrios na area central de Detroit, no contexto do Rio de Janeiro,

constardo da Parte 1 do Relatdrio P5.
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2. DESCRICAO DO PAIS E DA CIDADE EM ESTUDO

2.1. BREVE DESCRICAO SOBRE A CIDADE DE DETROIT

A cidade de Detroit é a sede do condado de Wayne, no Estado de Michigan. Ela é o
principal ponto de comércio entre os EUA e o Canada, seu maior parceiro comercial.
Detroit é a maior, mais populosa e mais famosa cidade do estado de Michigan, situada
na regido centro-oeste do pais. E a 272 cidade mais populosa dos Estados Unidos, com
mais de 639.111 habitantes, enquanto o Condado de Wayne abriga 1.793.561
habitantes, segundo o censo nacional de 2020. J4 a Regido Metropolitana de Detroit
possui aproximadamente 4,4 milhdes de moradores (US Bureau of the Census, 2021).
A principal atividade econémica da cidade é a industria automobilistica, que lhe valeu a
alcunha de "Motor City", embora o setor de servicos e turismo tenha crescido nos
ultimos anos.

Detroit é também o berco da editora discografica Motown Records. Entretanto, a cidade

apresenta altos niveis de desemprego e de violéncia urbana.

Os mapas a seguir apresentam, respectivamente: a posicdo de Detroit em relacdo ao
EUA; a localizagdo do Estado de Michigan em relagao ao pais; o mapa de Michigan e sua
divisdo em Condados, e respectivas denominagdes; o mapa de Michigan com destaque
para a localizagdao do Condado de Wayne; o mapa deste Condado com suas divisdes,
onde se pode verificar a localizagdo da cidade de Detroit; e o mapa de Detroit com sua

divisao por bairros.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Sede_de_condado
https://pt.wikipedia.org/wiki/Condado_de_Wayne_(Michigan)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_das_cidades_mais_populosas_dos_Estados_Unidos_por_estado
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cidade
https://pt.wikipedia.org/wiki/Michigan
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_cidades_dos_Estados_Unidos_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Censo_dos_Estados_Unidos_de_2020
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Figura 1: Mapa dos EUA com destaque para a localizacéo da Cidade de Detroit.
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Fonte: Wikipedia.

Figura 2: Mapa dos EUA com indicacéo da localizagdo do Estado de Michigan

Fonte: Wikipedia
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Figura 3: Mapa do Estado de Michigan e sua subdivisdo em Condados
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Fonte: Wikipedia

Figura 4: Mapa do Estado de Michigan com destaque para o Condado de Wayne

Fonte: Wikipedia
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Figura 5: Mapa do Condado de Wayne e suas subdivisfes
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Fonte: https://detroitmi.gov/departments/planning-and-development-department/neighborhood-plans

Figura 6: Mapa de Detroit e sua divisdo em bairros e regides (grupos de bairros)
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Fonte: https://detroitmi.gov/sites/detroitmi.localhost/files/2022-
11/Master%20Plan%20Maps%20BW%2011-22%20for%20web. pdf
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUCAO URBANA

Antes da chegada dos Europeus ao continente americano, a drea onde esta situada a
cidade de Detroit era habitada pelos povos Qjibwe (também chamado de Chippewa),
Odawa (também chamado de Ottowa) e Potawatomi (também chamado de
Bode’wadmi), que formavam uma associacdo chamada de Trés Fogos (Three Fires)
(HERBERG, 2017).

Em 1701, o francés Antoine de Lamothe-Cadillac fundou o Fort Ponchartrain du d'Etroit
(que em francés significa "estreito"), que foi conquistado pelos britanicos em 1760.
Passou para a soberania dos Estados Unidos em 1796. Foi elevada a categoria de vila em
1802 e tornou-se a capital do territdrio, mais tarde o Estado de Michigan. Em 1815, foi
elevada a categoria de cidade (WIKIPEDIA, DETROIT. 2017).

Durante o século XIX, Detroit desenvolveu-se gracas ao seu porto, e no século XX tornou-
se 0 maior centro mundial da indUstria automobilistica. Em 1913, Henry Ford implantou
na cidade sua fabrica e seu sistema de producdo em larga escala, que se tornou o padrao
de industrializacdo conhecido como Fordismo. Pouco tempo depois, Detroit era
chamada de Motor City — Cidade do Motor ou do Automdvel, pois abrigava as Big Three,
as trés grandes fabricas de automodveis dos Estados Unidos: Chrysler, Ford e General
Motors, além de outras como a Cadillac, cujo nome homenageia o fundador do Forte
que deu origem a cidade (LOOKE, 2017, ANDRADE, 2009).

Esta relagdo com o automoével, que marcou os processos de urbanizagao a partir do
século XX, foi mais profunda em Detroit. Em 1900, a cidade abrigava 285.704 habitantes,
em 1920 eram 993.675, saltando para 1,85 milhdo em 1950, quando iniciou seu declinio,
chegando a 639.111 em 2020. Este processo faz de Detroit um caso paradigmatico sobre

0s rumos urbanizagao.
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Grafico 1: Evolucao da Populacéo de Detroit 1920 -2020
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Fonte: US Bureau of the Census.

A evolucdo da indUstria e da demografia de Detroit se relacionam com a urbanizacdo e
aspectos sociais e culturais da cidade. O crescimento industrial, que chegou a perder
forca no final dos anos 1930, ganha impulso na década seguinte por conta da produgdo
bélica em funcdo da Segunda Guerra Mundial. Ele entrou em queda, principalmente a
partir da década de 1970, com a concorréncia primeiramente da industria
automobilistica japonesa e, depois, com os novos padrées industriais, que levaram a
descentralizagcdo e dispersdo espacial da produgao industrial em geral, e automobilistica
em particular, que levaram a um processo de desindustrializagao dos EUA deste entao,
o que provocou impactos profundos em Detroit (KORKMAZ, 2018; LOOKE, 2017).

A industrializacdo, que representava oportunidades de emprego, atraiu grande nimero
de trabalhadores afro-americanos, sobretudo para os empregos de menor
remuneracao, o que explica o forte crescimento populacional de Detroit durante a
primeira metade do século XX (KORKMAZ, 2018).

Neste periodo, a cidade vivenciou um crescimento e a verticalizagdo do seu parque
imobiliario, com grandes arranha-céus residenciais para as classes de alta renda, e
corporativos, abrigando sedes de empresas, lojas de departamento de luxo e outras
amenidades, principalmente na sua area central (Central Business District — CBD). As
politicas segregacionistas da época impediam o acesso dos afro-americanos aos bairros

brancos. Os negros foram morar nos bairros mais distantes da darea central e em

14



®: BNDES Qurbansystems 7T NArQ VIEIRAREZENDE gRyNvry: (i} PHRID@MARINHU

condicbes precarias em termos de infraestrutura e servigos urbanos, o que tornou
Detroit, de acordo com alguns autores, a cidade mais segregacionista do EUA
(KORKMAZ, 2018).

A partir principalmente dos anos de 1950, influenciado pelo pensamento urbano
modernista, na cultura do automadvel e por questdes raciais, e gracas a implantacdo de
vias expressas interestaduais e das politicas de financiamento habitacional, as classes
médias e altas de Detroit, em sua imensa maioria populacdo branca, a exemplo das
grandes cidades americanas, iniciam um processo de deslocamento para os chamados
suburbios, caracterizados por grandes nucleos residenciais de baixa densidade, situados
fora de Detroit, no condado e Wayne e nos condados vizinhos, dando inicio ao declinio

populacional da cidade (KORKMAZ, 2018).

Figura 7: Mapa dos Condados de Wayne, St Clair, Macomb e Oakland, Livingston e parte
de Whashtenaw (a oeste) e Monroe (ao sul), indicando as rodovias expressas estaduais.

Note-se o formato radial a partir de Detroit (indicado na cor lilas no Mapa)

et -~ 1960-1970

7T

Fonte: Citado por Somacon.com. Elaborado por SEMCOG (the Southeast Michigan Council of
Governments) in 2002 for the Detroit Water and Sewerage Department, to supplement their 50-year

master plan, publicado por https://www3.somacon.com/p469.php em 2020.
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Interessante registrar que, durante o declinio populacional de Detroit, a populacdo da
regido e do estado de Michigan seguiu crescendo. Na figura a seguir, pode-se verificar a
evolucdao demografica de Detroit e dos condados préximos. Ao mesmo tempo, enquanto
a populacdo de Detroit reduziu de 1.849.568 para 639.11 entre 1950 e 2020, a
populacdo de Michigan saltou de 6.371.766 para 10.077.325 no mesmo periodo
(DETROIT FUTURE CITY, 2017).

Figura 8: Mapa da Regido Metropolitana de Detroit com evolucéo da populagéo entre
1920 e 2002

Qakland

St. Clair
164,235

Balance of Wayne
1,109 892

Fonte: Elaborado por SEMCOG (the Southeast Michigan Council of Governments) em 2002 para o

Detroit Water and Sewerage Department, publicado por https://www.somacon.com/p469.php em

2020.

Esse deslocamento ocorreu majoritariamente por parte da populagao branca, e fez com
que a propor¢do de afro-americanos em Detroit aumentasse ao longo do tempo. Ja
neste século, a cidade passou a registrar a presenca de latino-americanos e asiaticos,

embora em pequena propor¢do em relagdo a brancos e negros (DETROIT FUTURE CITY,

2017).
Tabela 1: Variagdo da populagéo de Detroit por raca entre 2010 e 2020
Cidade Populagdo Variagao Brancos Variagao Negros Variagao Latinos Variacao
2020 2010 2010 2010 2010
Detroit 639.111 -10,5% 60.770 9,3% 496.534 -15,9% 51.269 5,3%

Fonte: Wikipedia. https://en.wikipedia.org/wiki/Demographic_history of Detroit
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Grafico 2: Evolugao da populagao de Detroit 1820 a 2020 — total e por raca
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Fonte: Wikipedia - https://en.wikipedia.org/wiki/Demographic_history_of_Detroit

Figura 9: Mapa de Detroit: distribuicdo da populac&o por ragca em 2000
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Fonte: Detroit Future City, 2017.

17



2IBNDES  ®usansysens TTNAINQ| VIERAREZENDE greyyvrey: (s pnm@@mmm

A reducdo de populacdo representou perda de receitas para a administracao da cidade,
o que foi agravado pela recessao econdmica verificada a partir da década de 1970, por
conta da perda de mercado das empresas automobilisticas americanas para as
japonesas, o que agravou ainda mais as contas municipais. A crise do mercado de
hipotecas, desencadeada a partir de 2007, que afetou os EUA e muitos outros paises, se
fez sentir fortemente também em Detroit (KORKMAZ, 2018; LOOKE, 2017).

Neste periodo, a cidade viu o processo de degradacdo urbana, a ociosidade e a
desvalorizacdo de seu parque imobiliario industrial, corporativo e residencial. O mapa a
seguir mostra a distribuicdo da ocupacdo da terra em Detroit em 2012. Podemos ver

gue grande parte das dreas apresenta altos e médios niveis de ocupacao.

Figura 10: Niveis de ocupagdo por area em Detroit em 2012
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Fonte: Detroit Future City Plan, 2012.
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Em 18 de julho de 2013, a cidade declarou faléncia, com dividas que chegaram a 18
bilhGes de délares em valores da época. O que, num primeiro momento, agravou ainda
mais a crise, ao longo do processo de recuperacao judicial se mostrou como um processo
de abertura de oportunidades para novos negdcios na cidade, em funcdo do
equacionamento das dividas e dos aportes dos governos estadual e federal na cidade,
juntamente com um cendrio de forte desvalorizacdo dos iméveis, o que os tornou
atrativos para o setor imobiliario (PECK & WHITESIDE, 2016).

Em 2016, a cidade tinha 24 milhas quadradas de terras vagas, incluindo 72.173 lotes

publicos.

Figura 11: Lotes vazios em Detroit em 2016

Vacant Land e
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Fonte: Detroit Future City, 2017.

Desde a década de 1970, os governos da Cidade, do Condado e do Estado, juntamente
com o setor privado e a sociedade civil, tém buscado formas de estancar a perda de
populagdo e tornar a cidade atrativa para investimentos e aproveitamento de seu

parque imobilidrio ocioso. E o que serd visto no capitulo a seguir.
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO

Conforme ja exposto, Detroit vive um processo de perda de populacdo, desde os anos
de 1950, e de crise econOmica, a partir dos anos de 1970. Desde entdo, se iniciaram
esforcos para reverter esta situacdo por parte dos governos e de filantropos e
empresarios e, mais recentemente, organizacdes comunitdrias e da sociedade civil. Os
esforcos, de modo geral, tém como diretriz estratégica reduzir sua vulnerabilidade a
dependéncia de um Unico setor econ6mico (o automobilistico), possibilitando a
ampliagdo da vitalidade de Detroit. A partir dos anos de 2010, o discurso estratégico do
governo e demais atores assume a abordagem de Placemaking, preconizada pela
corrente do New Urbanism (Looke, 2019).

Os governos, em didlogo com as organizacoes da sociedade civil e do setor privado, tém
implementado leis, regulamentos de incentivos urbanisticos e fiscais, além de planos e
acoes voltados para infraestruturas e servicos urbanos, habitacdo e incentivo para o
desenvolvimento de novas atividades econdmicas para a cidade, principalmente ligadas
aos setores de turismo, cultura, esportes e, mais recentemente, inovagao tecnolégica.
Os planos e projetos do setor privado e de organizagdes da sociedade civil, de modo
geral, se baseiam e se beneficiam do arcabouco legal criado para desenvolver seus
projetos e planos.

Neste estudo de caso, serd dada énfase as agGes na drea central da cidade, entendida
aqui como tradugdo do termo em inglés downtown, que no contexto americano se
refere ao centro da cidade (ou Central Business District — CBD) e os bairros ou areas
adjacentes ou de influéncia direta.

Em uma breve descricdo do centro da cidade, pode-se definir que sua drea total é de
3,6 quildmetros quadrados, sendo delimitado a Oeste pela “Lodge Freeway”, ao Norte
pela “FisherFreeway”, a Leste pela “Chrysler Freeway” e ao Sul pelo “Rio Detroit”.
Segundo dados de 2020 da enciclopédia digital Wikipedia e do blog The Perna Team, no
artigo Detroit Communities & Neighborhoods, o centro de Detroit abriga 17 bairros,
possui uma populacdo total de 6.151 habitantes, de predominancia de brancos e negros,
e uma densidade de 1.649 habitantes por quilometro quadrado, constituindo-se de
“uma mistura eclética de bairros comerciais e residenciais revitalizados, ricos em cultura

e patrimonio” (The Perna Team, 2020), compostos por casas histéricas, fabricas e

20



%,‘

\

MARINHO

BIBNDES ~ ®umansyens

&

armazéns convertidos em condominios e arranha-céus, prédios de escritdrios, hotéis,

a
¢

igrejas historicas, teatros, varios parques, cassino, bares e restaurantes.

Seus bairros vizinhos: Midtown, Corktown, Rivertown e Woodbridge ocupam uma
regido de 18,65 quilometros quadrados.

A figura® a seguir apresenta uma visdo geral da regido central de Detroit, mostrando
seus bairros, principais pontos e destacando sua mobilidade urbana através de seu
sistema de Onibus, bem como de seu sistema automatizado de transporte ferroviario
rédpido. Os pontos numerados e circundados em vermelho mostram a localizacdo da

rede de hotéis existente.

! https://www. huntingtonplacedetroit.com/assets/doc/Downtown-Detroit-Central-Business-
District-Map-ffd5554913.pdf.
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Figura 12: Centro da Cidade de Detroit — Central Business District
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Embora tomando este recorte territorial, € necessario reconhecer que ele ndo pode ser
isolado do restante da cidade e da regido na qual se insere. Sobretudo, levando-se em
conta que todas as estratégias do poder publico sdo baseadas na retomada da cidade
como um todo e ndo somente da drea central. Ou seja, as estratégias buscam reverter
tanto a dependéncia de um Unico setor econémico, quanto a segregacdo urbana,
especialmente entre os varios distritos da cidade. Neste sentido, neste capitulo 4 serdao
apresentadas as principais intervencdes na area central. Ja as relacdes entre estas e a
cidade e regido serdao abordadas no capitulo 5, quando serdo tratados os efeitos das
intervencoes.

A drea central da cidade tem sido o foco principal de grandes filantropos, fundacdes e
empresarios para a implantacdo de projetos que, de modo geral, visam reconstruir ou
recuperar imdveis ociosos, principalmente os de valor histérico, beneficiados pelos
incentivos urbanisticos e fiscais, e dar-lhes novos usos com empreendimentos
comerciais, culturais e residenciais de luxo. Além dos incentivos publicos, a crise
provocou forte desvalorizacdo dos imdveis ao longo do processo de crise, tornando-os
atrativos para investimentos. Para a implantacdo destes projetos, na maioria dos casos,
o papel formal dos governos é autorizar. No entanto, em muitos casos, o governo de
Detroit induz e/ou declara apoio aos projetos como parte das a¢des para retomada da
cidade. Desse modo, pode-se falar em parcerias publico privadas informais ou latu
senso.

Sera apresentada a seguir uma breve descri¢cao sobre os planos e projetos dos governos
e demais atores, com énfase nas iniciativas de recuperacgao e reutilizacao do estoque

imobilidrio ocioso na drea central da cidade e nos bairros imediatamente adjacentes.

4.1. INICIATIVAS PUBLICAS

O governo de Detroit tem baseado suas iniciativas principalmente através de seus
Master Plans, o equivalente ao Plano Diretor no Brasil, além de criar regulamentos e
projetos com o intuito de melhorar o ambiente de negdcios, favorecer a introducao de
novas atividades econémicas e as condi¢cdes de moradia na cidade. Vale destacar a
regulamentacao e declaracdo de bens imdveis de valor histéricos, que prevé sua

preservacao fisica e ao mesmo tempo sua destinacao para novos usos, além de habilita-
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los para ser isentos de tributos, como estimulo para os investimentos para sua
reabilitacdo. O governo da cidade também estabeleceu critérios e acdes para demolicdo
de imdveis privados e publicos contaminados por pragas e ociosos, o que contribui para
melhorar a qualidade do ambiente urbano e reduzir o estoque imobilidrio da cidade,
liberando areas para implantacdo de novos espacos publicos.

Entre os anos 1970 e 1990, o governo municipal aprovou leis e iniciativas, além de apoiar
e assinar acordos para viabilizar diversos projetos de empreendimentos residenciais
para alta renda, como o the Riverfront Condominiums, o the Millender Center
Apartments, o Harbortown, 150 West Jefferson; comerciais e de servicos como o
Renaissance Center, o Detroit People Mover, o General Motors Detroit/Hamtramck
Assembly Plant, Detroit Receiving Hospital, o Chrysler Jefferson, o North Assembly Plant,
0 One Detroit Center; esportivos como o Joe Louis Arena; e culturais como a restauracao
do Fox Theatre, principalmente na area central (CBD) da cidade. Em 1976, foi aprovada
a legislacdo permitindo a implantacdo de cassinos na cidade.

Além destes, trés grandes hotéis - cassino foram construidos na area central ou
proximos dela: o Greektown Casino Hotel, o MGM Grand Detroit e o Motor City Casino.
Também foram construidos dois estadios esportivos: o Ford Field, para o Detroit Lions,
e o Comerica Park, para o Detroit Tigers.

A essa altura, também entre 1970 e 1990, havia um debate sobre a adequacgao da cidade
a nova dimensdo de sua populagdo, o que envolvia propostas para reclassificar as terras
e usos e redistribuir a populagdo e os servicos de modo a reduzir custos e aumentar sua
eficiéncia (Looke, 2019).

Em 1990, a Comissdo de Planejamento da Cidade de Detroit produziu o Detroit Vacant
Land Survey, que calculou porcentagens de terrenos vagos representados em mapas
com lotes apagados. Charles Waldheim chamou-o de “um relatério notdvel e
virtualmente sem precedentes” pela maneira como reconheceu os processos de declinio
urbano que Detroit estava enfrentando e pelas implicagdes sugeridas pelo

descomissionamento de terras? (Waldheim 2016, pp. 90-91).

2 O descomissionamento de terras (decommissioning land) nos EUA se refere aos procedimentos
para descontaminacéo e demolicdo de prédios contaminados.
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Segundo Martinez-Fernandez et al. (2012), a pesquisa “visava realocar moradores,
demolir prédios e fechar servicos municipais para economizar custos” (2012b, p. 44),
mas falhou como um exercicio de planejamento de cima para baixo, sem considerar os
cidaddos deixados naqueles bairros. Foi o primeiro de uma linha de relatdrios e
sugestdes para fechar dreas da cidade que ndo foram completamente abandonadas em
um esforco para encolher ou redimensionar a cidade (Loocke, 2019, p. 47 —traducdo do
autor).

A preocupag¢ao em valorizar a cidade como um todo, e nao somente a area central, pode
ser identificada na revisdo do Master Plan em 2008. Ele foi revisto apds intenso processo
de consultas e debates com a sociedade civil, apontando planos e a¢des de recuperacao
e desenvolvimento para todos os bairros da cidade.

A partir dos anos 1990, houve investimentos por parte do governo municipal em
infraestrutura e servigcos urbanos como a recuperacao do sistema de iluminacdo publica,
recuperacao e ampliacdo e espacos publicos, e da rede cicloviaria da cidade.

Além dos investimentos urbanos citados acima, o governo de Detroit investiu na
ampliacdo das unidades de moradias publicas (public housing units), de recursos
subsidiados do Programa Nacional Crédito Tributario para Habitacdo de Baixa Renda -
Low-Income Housing Tax Credit (LIHTC) e do Programa Nacional de Voucher para
Habitacdo para populagcdo de baixa e média renda. Estas a¢des beneficiariam as
populagdes mais pobres, em sua maioria afrodescendentes, uma vez que foram
direcionadas para os bairros da periferia de Detroit, ndo alcangando a drea central da
cidade.

Uma intervencdo relevante foi a ampliacdao do aeroporto de Wayne — Detroit, na década
de 2000, transformando-o num hub regional de logistica e passageiros, com boa
conexao com as areas industrial e central da cidade e regido metropolitana (BUREAU OF
TRANSPORTATION STATISTICS, 2023).

Desde 1970, varias entidades empresariais e filantropicas se voltaram ou surgiram com
o objetivo de apoiar ou desenvolver projetos para a recuperac¢ao do estoque imobiliario
de Detroit, majoritariamente na darea central da cidade. Importante destacar que
algumas elaboraram planos de carater amplo e estratégico para contribuir com a
retomada da cidade. A Detroit Regional Chamber, entidade que relne empresarios de

Wayne e outros 10 Condados vizinhos, a partir dos anos 1970, passa a se dedicar a
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planos e agdes para promover o desenvolvimento econdmico da regido a partir das
capacidades e potencialidades de Detroit. Em 1970, foi criada a Detroit Renaissance, que
teve Henry Ford entre seus fundadores, inicialmente voltada para promover
empreendimentos imobilidrios, cujo principal foi o Renaissance Center. A partir de 1978,
passou a promover grandes eventos como o Detroit - Montreux Jazz Festival e o Gran
Prix Detroit. Em 2005, passou a focar no desenvolvimento econémico da Cidade
(ANDRADE, 2009).

Em junho de 2007, a Detroit Riverfront Conservancy, uma organizacdo sem fins
lucrativos, comemorou a primeira inauguracao significativa de um novo espaco publico
no Riverfront International de Detroit desde a sua criagdo no inicio de 2003. Arrecadou
centenas de milhGes de ddlares para desenvolver e administrar a zona ribeirinha de
Detroit. A area do Riverfront abrange parques, restaurantes, lojas de varejo e grandes
edificios corporativos e residenciais de luxo ao longo do Rio Detroit (DETROIT
RIVERFRONT CONSERVANCY, 2023).

Outros participantes nos esforcos de requalificacdo da area incluem o Clube Econdmico
de Detroit, o Clube Detroit, Paisagem urbana de Detroit, universidades na regido de
Detroit, e a Michigan Economic Development Corporation (Wikipedia, 2023).

Em 2012, um ano antes da declaracao de faléncia da cidade, apds intenso processo de
participagao social, reunindo governos, setor privado, sociedade civil e comunidades, foi
langado o Detroit Cidade do Futuro (DETROIT FUTURE CITY 2012 - BLUEPRINT FOR
DETROIT’S FUTURE). O plano estabeleceu uma visdao para os préximos 50 anos da cidade
e, a partir desta, definiu como metas para o ano de 2030: conter a queda de populagdo
de Detroit, mantendo a populagdao entre 600 mil e 800 mil habitantes. Para tanto, o
plano visa: (i) ampliar a oferta de empregos para os habitantes de Detroit, de forma que,
acada 100 empregos, 50 passem a ser ocupados por moradores de Detroit, uma vez que
a razao anterior era de 27 a cada 100 empregos ou postos de trabalho ocupados por
moradores da cidade, sendo os demais ocupados por moradores de outros lugares; (ii)
implantar um sistema integrado de transporte publico na regido metropolitana de
Detroit; e (iii) transformar Detroit numa cidade para todos. O Plano Detroit Future City,
orientado pela abordagem de placemaking, iniciou um contraponto com a ldgica

automobilistica que prevaleceu até entdo na evolugdo urbana de Detroit.

26



' / \
'.“ BNDES U Urban Systems . qu-rgm;\ J“)EEDZOSEN DE RAMBGJLL PORTO! k/ ANRINK

A partir da identificacdo dos usos da terra e niveis de vacancia de imdveis, o plano.
definiu um programa de ac¢des para estimular a integracdo entre os diversos bairros e a
introducdo de novos equipamentos publicos e atividades econOmicas. A construcdo de
espacos publicos, areas verdes e de lazer, a transformacdo de prédios publicos em
condicdes de serem reformados em centros comunitdrios, culturais ou comerciais locais,
juntamente com a implantacdo do sistema de transporte publico integrado,
compunham as ag¢bes para estimular a vitalidade dos bairros de Detroit (DETROIT
FUTURE CTTY, 2012).

Em 2015, como desdobramento do Plano e adotando seu nome, foi criado o Detroit
Future City, um Think Tank voltado para promover, defender, monitorar e ajustar o
plano aprovado em 2012. Ele publicou um primeiro relatério de balanco do plano em
2017 e o segundo em 2021.

Algumas organizacOes privadas mantém websites com informacgGes atualizadas e
georreferenciadas sobre os projetos imobilidrios em andamento em Detroit, como a
Curb Detroit (https://detroit.curbed.com/), criada em 2004, e a Detroit Development
Traker (https://developmenttracker.detourdetroiter.com/map), criada em 2021. Este
tipo de servico se mostra interessante tanto para investidores, quanto para
pesquisadores.

De acordo com o artigo Planning and Development in Detroit, elaborado com base em
documentos oficiais e académicos e publicacdes de jornais e revistas especializadas,
publicado originalmente em 2020, com ultima revisdao feita em 2023, algumas das
revitalizacdes bem-sucedidas de Detroit incluem o New Center, Parque Lafayette,
Distrito Histérico da East Ferry Avenue, Campus Martius, Distrito Histérico do Grand
Circus Park e Distrito histérico de Washington Boulevard. Em 2002, ocorreu uma grande
renovacao do histérico Cadillac Place na area New Center da cidade. Em 2003, a General
Motors concluiu uma reforma de USS 500 milhdes do Renaissance Center como sua sede
mundial (WIKIPEDIA. Planning and Development in Detroit. 2023).

A seguir, sdo apresentadas trés tabelas publicadas pelo site Wikipedia, no artigo
Planning and Development in Detroit. A primeira, apresenta uma relagao de 22 projetos
executados ou em vias de finalizacdo de recuperacao e conversao de uso de edificios na

area central da Detroit, sendo boa parte considerada como patrimoénio histérico da
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cidade. A segunda, uma lista de 14 edificios ainda ociosos. E a terceira, mostra 3 edificios

Tabela 2: Projetos implantados ou em desenvolvimento

Name Built Architect Location Notes
Aloft Detroit at Daniel 1553 Completed in December 2014
The David 1914 Ban'ﬁ- Woodward as an Aloft hotel/residential
Whitney Smhan Avenue high-rise.
485 W. Ge;ngral Motors donated the
Srgenaut 1930 Albert Kahn | Milwaukee | 2uilding to the College for
Building —— | e Creative Studies.
’ Redeveloped in 2009.
Conservatory
Bele lsle 1904 Albert Kahn | Drive and Fenpensd Septomber
il Inselhrue Ave. | 2012.
Cadillac Place | 1923 Albert Kahn | 2044 W. ey ik
— Grand Blvd. state office complex.
David Paul and : ;
BM,‘ 1928 L ouis 1S Ct) Witherell Re('jfvetl'ofiq ;: 2012 asa
Tower Kamp - : residential high-rise.
Bedrock acquired the Capitol
Park Art Deco skyscraper in
2015, after a Chinese
David Stott 1929 John M. 1150 Griswold | investment group neglected
Building Donaldson Street | the building. Work has been

underway for a while to
restore it back to its original

beauty. Completed in 2018.18]
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Farwell
Building

1915

Harrie
Bonnah

1249
Griswold
Street

Owned by Motown
Construction, owners of the
David Broderick Tower. Bought
by Karp & Associates LLC,
now slated for a mixed-use
renovation with financing
secured in 2015. Completed in

August 2019.82]

Element

Detroit at the
Metropolitan

1925

Weston and
Ellington

33 John R.
Street

The building was originally
built to house wholesale and
retail jewelry businesses. The
Roxbury Group, who led the
renovation of the David
Whitney Building, is also
renovating the long-vacant
Metropolitan Building. It will
reopen as the Element Hotel,
with "110 light-filled rooms and
an atmosphere designed to
fuel a life in balance and on
the move." Completed in
December 2018 [81]

Ford Piquette
Avenue Plant

1904

Field,
Hinchman &
Smith

461 Piquette
Ave.

Second American factory run
by Ford Motor Company.
Birthplace of the Ford Model T.
Museum as of 2001.

Fort Shelby
Hotel

1916/1927

Albert Kahn

525 W.
Lafayette
Blvd.

Renovated in 2008 as a
DoubleTree hotel.

Harmonie
Centre

1905

Raseman &
Fischer

1308
Broadway

Also known as Breitmeyer-
Tobin Building. It is part of the
Broadway Avenue Historic
District.

Kales Building

1914

Albert Kahn

76 W. Adams
St.

Redeveloped in 2004 as a
residential high-rise with retail.
It is part of the Park Avenue
Historic District.

Neighborhood

Organization
Building

1929

882 Oakman
Blvd.

Redeveloped as the
Neighborhood Service
Organization (NSO) Building.
It was formerly the Michigan
Bell and Western Electric
Warehouse. Total investment

estimated at $50M.[8%]
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Name Built Architect Location Notes Image
Also known as the Royal
. Palm. It is part of the Park
?IKAYETEQ 1924 %@§ i305 Park Avenue Historic District. The
House, Aamper Ve Towne Pump Tavern is located
on the ground floor.
@gl%on Former Parke-Davis
and Meier, h ceutical plant
) mn pharmaceutical p an. 2
River Place 1891 m‘ redeveloped as a mixed use
- ! residential complex of
SinEnnan buildings
and Grylls gs-

: Donaldson : Former Parke-Davis research
lli\;:;/te?wvalk 1902 and Meier, ;,?g é)eRlver laboratory, redeveloped as a
— Albert Kahn hotel and residence.

Bedrock and Shinola are
redeveloping half a block of
lower Woodward into the
Shinola Hotel, which will have
eight floors with 130 rooms
Baxter and 1400
;s 5 and 16,000 square feet of
Shinola Hotel 1915 S?e.” & XVoodward retail and restaurant space.
apin venue Two smaller buildings have
been demoed in order to
rebuild and connect the
structures. Completed in
December 2018 8]
High-rise building in downtown
which stands at 14 floors. The
building at one time held
offices originally serving the
1509 Wurlitzer Organ Co. It was
The Siren 1926 Robert Fi Broad designed in the renaissance
Hotel obertrinn; | broadway revival architectural style and
Street stands next to the
Metropolitan Building. It
reopened as The Siren Hotel
and was completed in
December 2017.1841(851(86](87]
Vinton Buildi 1916 Albeit Kaki \6/80 - Redeveloped in 2007 as a
MMOBUNAING ervixann AVC;O war residential high-rise.
Name Built Architect Location Notes
Westin Book- 1924 Louis \}\}14h' t Renovated in 2008 as a
Cadillac Hotel Kamper Bl\alz ington Westin hotel.
The Whittier 1922 CharlesN. | 445Burns Dr. | Redevelopedin 2003 as a
—— Agree residential high-rise.

Fonte: https://en.wikipedia.org/wiki/Planning_and_development_in_Detroit
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Tabela 3: Edificios Vagos com projetos de desenvolvimento
Name Built Architect Location Notes
The Book Tower was power
washed in 2017 for the first time
in decades. Bedrock bought the
building in 2015, and the
Lotie 1265 ren_ovation cou}d include_a
Book Tower | 1916/1926 Kamper Washington residences, offices, retail, and a

Boulevard possible high-end hotel.

' Stabilization, cleaning, and
restoration work has been
underway. Completion is
scheduled for 20221811
Bedrock purchased the old
Detroit Free Press Building in

5 2016, which had been vacant
%e%cgt Free 1925 Albert ﬁg;‘a,\)%%sej since 2(?01. Construction on the
Building Kahn Streat $69 million redevelopment has
s A been underway downtown.

Completion is scheduled for
2020.81
Olympia announced that exterior
work had started on this long-
vacant building. Kramer Design
Detroit Life 1923 Arnold & 2210 Park Group is leading the design of
Building Shreve Avenue this $17 million redevelopment
o S into 32,000 square feet of office
and 6,000 square feet of
retail 1881
Film s : i
Exchange 1926 g Howard | 2310 Cass Distributed f|lms to Detroit's
Building rane Avenue theatres. Detail shown.
Fisher Body 1919 Albert 700 Piquette | Former automobile factory, then
21 Kahn Avenue a Carter Color in the 1990s.
Grande 1928 Charles N. | 8952 Grand Has served as a rock concert
Ballroom Agree River Avenue | venue.
Herman 1928 George 1151 Taylor Led by New York developer and
Kiefer Mason Street architect Ron Castellano, the
Hospital redevelopment covers 18 acres
of the former hospital complex

and could cost $100 million.
Early plans could include a hotel
and a skate park, and altogether,
it could take up to eight years to
complete.[81]
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Name Built
Hotel
Eddystone 1924

1928-

Lee Plaza 1929
Leland
Hotel 1927
Michigan
Central 1913
Station
National
Theatre 1911
Packard

Automotive 1911
Plant

Roosevelt
Warehouse

Fonte: https://en.wikipedia.org/wiki/Planning_and_development_in_Detroit

Architect

Louis
Kamper

Charles
Noble

Rapp &
Rapp

Warren &
Wetmore

Albert
Kahn,
Ernest
Wilby

Albert
Kahn

Albert
Kahn

nar

| CONSULTORI

Location

100 Sproat
Street

2240 West
Grand
Boulevard

400 Bagley
Street

2405 West
Vernor
Highway

118 Monroe
Street

East Grand
Boulevard &
Concord
Street

2231
Dalzelle
Street

9VIEIRﬁEGE£5ENDE RAMBGLL B

Notes

One of three hotels built for Lew
Tuller. Planned to be renovated
as part of the Little Caesars
Arena development.[8°]

The city of Detroit plans to sell
Lee Plaza to a joint venture that
will redevelop the historic
building into 180 residential units,
and retail 29

Developers started work on a
$120 million renovation of the
Leland Hotel in September 2018.
The building will offer 340 rental
apartments. Completion is
scheduled for March 20201191

Ford Motor Company purchased
the building in 2018. Ford will use
MCS as the centerpiece to its
mobility-focused Corktown
campus. Completion is
scheduled for 2022. Listed on the
National Register of Historic
Places. Located near the
Ambassador Bridge and the
West Vernor-Junction Historic
District.[81]

Surviving historic structure on the
Monroe Block has Baroque-
Beaux Arts-Moorish style.
Theatre seating capacity was
800.[°21

Pablo Palazuelo purchased the
plant in 2013. Phase One of the
renovation project broke ground
in 2017. The $16 million Phase
One for the Administration
Building should be completed by
2020231

Former Detroit Public Schools
book depository. Ford Motor
Company purchased the building
in 2018. Completion is scheduled
for 2022.

2

Image

@MI\RINHU
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Tabela 4: Principais edificios listados para serem demolido

Name Built Demolished Architect Location Notes

Park Avenue 1904 2015 Louis Kamper 2643 Park One of three hotels built for

Hotel Avenue Lew Tuller.

Hotel - 2029 Park Beaux-Arts styled brick

Charlevox | 1200 2013 Wiliam . Joy | enue residential building. 2425198
144 West ' .

Lafayette Charles Italian Renaissance style

Building 1923 | 2010 Howard Crane Eiﬁiig? q architecture.

Fonte: https://en.wikipedia.org/wiki/Planning_and_development_in_Detroit.

4.1.1. O PAPEL DOS ATIVOS IMOBILIARIOS PUBLICOS E
PRIVADOS

Conforme descrito acima, os ativos imobiliarios objeto dos projetos de recuperacdo e
renovacdo eram privados e, em geral, foram adquiridos pelos investidores. Em alguns
casos 0s proprietarios originais contrataram a renovacdo. Note-se que na grande

maioria houve mudanca de uso com os novos empreendimentos.

4.1.2. ESTRUTURAGAO FINANCEIRA

Com o intuito de explicitar a estratégia financeira utilizada nos projetos de intervengao
em dreas comerciais urbanas de Detroit, para a criacdo de zonas de uso misto e a
reabilitacdo e revalorizacdo de elementos histéricos das areas de intervencgao, é
importante ressaltar a participacdo ativa do poder publico através de contrapartidas,
seja por doagdes de terras, moradias ou por meio de financiamento de projetos e
parcerias com empreendedores interessados.

Sendo assim, serdao apresentados a seguir os mecanismos de abatimento de impostos
disponiveis em Detroit, de acordo com a Detroit Economic Growth Corporation (DEGC)-

e Tax Incentives, 2020-2022.

33


https://en.wikipedia.org/wiki/Planning_and_development_in_Detroit

%,‘

\

JMARINKD

'.“ BNDES UUrbanSystems ;

&

a) Obsolete Property Rehabilitation Act (OPRA) - Lei de Reabilitagdo de Propriedades

a
\

Comerciais Obsoletas

“A Reducdo do Imposto de Reabilitacdo de Propriedades Obsoletas (OPRA), Ato Publico
146, de 2000, é um incentivo usado para encorajar o redesenvolvimento de edificios
comerciais ou comerciais mistos que estdo deteriorados ou funcionalmente obsoletos.
A propriedade de habitacdo comercial também inclui um edificio ou grupo de edificios
contiguos anteriormente utilizados para fins industriais que serdo convertidos em
habitagdo multifamiliar ou unidade habitacional em estrutura multiusos, utilizada para
fins residenciais. A vantagem para o contribuinte € uma economia em impostos sobre a
propriedade.

O incentivo fiscal congela, ao valor atual, o valor tributavel do edificio para os impostos
prediais locais por até 12 anos, isentando todas as benfeitorias imobiliarias (DEGC,

2020-2022, p. 1 —traducdo do autor).

b) Neighborhood Enterprise Zone Act (NEZ NR) — Lei sobre Zona Empresarial de Bairro

“O programa de redugdo de impostos Neighborhood Enterprise Zone (NEZ), Ato Publico
147, de 1992, é um incentivo para novos projetos de construgdo, projetos de
reabilitagdo ou investimentos em residéncias localizadas em um distrito elegivel,
especialmente em comunidades carentes em que de outra forma nao ocorreria. A lei
prevé isencdo de impostos para imédveis cuja finalidade seja residencial.
Desenvolvimentos de uso misto podem ser elegiveis, mas o abatimento sera aplicado
apenas na parte residencial do imdvel. A vantagem para o contribuinte € uma economia
em impostos sobre a propriedade.

Para uma instalacdo reabilitada, a isencdo fiscal congela o valor tributdvel da parte
reabilitada dela por até 15 anos, e até 17 anos para uma instalacdo reabilitada em um
edificio histdrico qualificado, isentando de imposto predial local todas as melhorias

imobilidrias. Para uma nova instalac3o, aplique metade da “taxa de milhagem”? de

3 Taxa de milhagem é um dos trés principais fatores na determinacdo de impostos sobre a
propriedade, sendo os outros: o valor justo de mercado e o indice de avaliagdo. A milhagem é
aplicada e calculada em termos de milésimos de ddlar. Para se calcular o imposto predial,
multiplica-se a avalia¢@o do imovel pela taxa de milhagem do municipio e divide-se o resultado
por 1.000. (CORNELL LAW SCHOOL, 2020 - tradug¢éo do autor).
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isencdo de residéncia principal (PRE#), ou metade da taxa milhagem de isen¢do n3o-PRE,
dependendo do estado da residéncia principal da instalacao.
Os impostos sdo ajustados nos ultimos trés anos da reducdo do imposto NEZ (DEGC,
2020-2022, p. 1 —traducdo do autor). Neste caso, significa dizer que durante os ultimos
trés anos do prazo do certificado estendido (incentivo), segundo o documento “NEZ
Frequently Asked Questions, 2023”, o cdlculo do imposto muda para o seguinte:

e Noanofiscal, dois anos antes do certificado expirar, o imposto NEZ é a soma do:

a. valor tributavel atual da instalacdo, excluindo terrenos, multiplicado por cinco
oitavos (5/8) da taxa de milhagem cobrada pela LGU® e pelo condado para fins
operacionais (excluindo dividas), mais

b. o valor tributdvel da instalacdo, excluindo o terreno, multiplicado pelo total
restante das taxas de milhagem cobradas como impostos ad valorem.

e No ano fiscal, um ano antes do certificado expirar, o imposto NEZ é a soma do:

a. valor tributdvel atual da instalacdo, excluindo terrenos, multiplicado por trés
quartos (3/4) da taxa de milhagem cobrada pela LGU e o municipio para fins
operacionais (excluindo divida), mais

b. o valor tributavel da instalacdo, excluindo o terreno, multiplicado pelo total
restante das taxas de milhagem cobradas como impostos ad valorem.

e No ano fiscal em que o certificado expira, o imposto NEZ é a soma do:

a. valor tributdvel atual da instalagdo, excluindo terrenos, multiplicado por sete
oitavos (7/8) da taxa de milhagem cobrada pela LGU e o municipio para fins
operacionais (excluindo divida), mais

b. o valor tributavel da instalagdo, excluindo o terreno, multiplicado pelo total

restante das taxas de milhagem cobradas como impostos ad valorem.

* Principal Residence Exemption — PRE.
5 A unidade governamental local (Local Governmental Unit — LGU) é o drgéo qualificado que
pode designar &reas como Zona Empresarial de Bairro (NEZ).
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c) Commercial Rehabilitation Act (PA 210) — Lei de Reabilitagao Comercial

“O Abatimento Fiscal de Reabilitacdo Comercial, Ato Publico 210, de 2005, é um
mecanismo utilizado para incentivar a requalificacdo de imdveis comerciais. A lei prevé
uma isencdo fiscal para propriedade cujo objetivo principal é a operacdo de
estabelecimentos comerciais, residenciais multifamiliares (5 ou mais unidades) ou
estabelecimentos de varejo alimentares qualificados. A vantagem para o contribuinte é
uma economia em impostos sobre a propriedade.

Neste caso, o incentivo fiscal congela, no valor atual, o valor tributavel do prédio para o
IPTU local em até 10 anos, isentando do imposto predial local todas as benfeitorias

imobilidrias (DEGC, 2020-2022, p. 1 —traducdo do autor).

d) Plant Rehabilitation and Industrial Facilities Act — Lei de Reabilitagdao de Fabricas e

Instalagoes Industriais

“A Reducdo do Imposto de Reabilitacdo de Fabricas e Instalagdes Industriais, Ato Publico
198, de 1974, é um mecanismo utilizado para incentivar a requalificacdo e expansao de
instalacGes fabris antigas, auxiliar na construcdo de imdveis fabris novos e promover o
estabelecimento de instalagGes de alta tecnologia. Um Distrito de Desenvolvimento
Industrial (IDD) ou um Distrito de Reabilitacdo de Plantas (PRD) deve ser estabelecido
antes de iniciar um projeto. A vantagem para o contribuinte € uma economia em
impostos sobre a propriedade.

Para o IDD, todas as benfeitorias em imdveis sdo tributadas em 50% da taxa padrdo de
milhagem por até 12 anos. Para o PRD, o incentivo fiscal congela, ao valor atual, o valor
tributavel do prédio por até 12 anos, isentando as melhorias da propriedade de todos

os impostos prediais locais (DEGC, 2020-2022, p. 1 — traducdo do autor).
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e) New Personal Property Exemption — Nova Redug¢ao de Imposto de Propriedade

Pessoal

“A Nova Reducdo do IPTU, Ato Publico 328, de 1998, é um incentivo utilizado para
estimular negécios novos ou em expansao no Estado de Michigan.

Os tipos de negoécios elegiveis sdo: manufatura, mineracdo, pesquisa e
desenvolvimento, comércio atacadista ou atividades de escritério. Para se qualificar
para a reducdo de impostos, a propriedade pessoal deve ser colocada em um distrito
elegivel.

Apenas propriedades pessoais novas serdao isentas do imposto. A vantagem para o
contribuinte é a economia de impostos sobre a propriedade.

N3o incidem impostos sobre a propriedade que estiver coberta pela nova isencdo de
imposto sobre propriedade pessoal, ou seja, isencdo de 100% do imposto. O limite de
prazo é estabelecido pela unidade governamental local por projeto” (DEGC, 2020-2022,

pag. 1 —traducdo do autor).

f) Commercial Redevelopment Act — Lei de Requalificagdo Comercial

“O Abatimento Fiscal de Requalificacdo Comercial, Ato Publico 255, de 1978, é um
mecanismo utilizado para incentivar a renovagado e ampliagdo de instalagdes comerciais
de uso misto e auxiliar na construgao de instalagdes comerciais novas, num bairro
qualificado do centro da cidade. A lei prevé uma isencgao fiscal para a propriedade cujo
objetivo principal seja a opera¢gao de uma empresa comercial. Desenvolvimentos de uso
misto podem ser elegiveis, mas o abatimento aplicar-se-a apenas a parte comercial do
imével. A vantagem para o contribuinte é a economia de impostos sobre a propriedade.
Para uma instalacao restaurada, a isencgdo fiscal congela, ao valor atual, o valor
tributavel do edificio para os impostos locais em até 12 anos, isentando de IPTU todas
as benfeitorias imobiliarias. Para uma nova instalacdao, a isencdo fiscal prevé uma

reducao de 50% nos valores cobrados (DEGC, 2020-2022, p. 1 — tradugao do autor).
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g) Opportunity Zones — Zonas de oportunidade

“Neste tipo de incentivo, os desenvolvedores que investem em uma das 70 dareas
designadas em Detroit, por meio de um “Opportunity Fund”, podem ser elegiveis para
um adiamento ou, em alguns casos, uma exclusdo do imposto sobre ganhos de capital.
O governo federal desenvolveu esse incentivo em 2018 para catalisar o
desenvolvimento residencial, comercial e empresarial em comunidades com
dificuldades econdmicas que normalmente nao atrairiam novos investimentos. Esta
ferramenta é orientada pelo mercado e ndo fornece alivio de caixa inicial. Em vez disso,
o programa oferece um adiamento ou, em alguns casos, exclusdo do imposto sobre
ganhos de capital para certos investimentos feitos por meio de Fundos de
Oportunidades e é projetado para fornecer o maximo de vantagens para aqueles que
mantém seus investimentos por 10 anos. As zonas de oportunidade aumentam a
atratividade de investimentos de capital em areas que, de outra forma, ndo fornecem
retornos competitivos e podem ajudar significativamente empresas e desenvolvedores
a levantar capital para investir em Detroit.

Setores qualificados como de baixa renda com uma taxa de pobreza de pelo menos 20%
sdo elegiveis para serem designados como uma “Zona de Oportunidade” (DEGC, 2020-

2022, pag. 1 —traducdo do autor).

Figura 13: Zonas de Oportunidade de Detroit

City 6f Detroit
Qualified Opportunity Zones

By designated U.S. Census tract

e
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Fonte: Detroit Economic Growth Corporation, 2018 -1.
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Além dos abatimentos dos impostos citados anteriormente, também estdo disponiveis
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algumas modalidades de financiamento para o desenvolvimento de projetos de
revitalizacdo e reabilitacdo de propriedades por parte de investidores ou proprietarios

de imdveis, as quais serdo comentadas a seguir:

e Tax Increment Financing (TIF) — Financiamento por Incremento de Impostos.
Conforme artigo académico sobre Estudos de Caso de Requalificacdo Urbana nos EUA:
Goldman Properties, apresentado em Uberlandia no IV Coldquio Internacional sobre o
comércio e cidade: uma relacdo de origem, por Gabriela Cezarino, “o TIF é um
mecanismo utilizado por varias municipalidades dos EUA que prové financiamento para
investidores ou para um grupo de proprietarios de imdveis de areas economicamente
frageis. Os TIFs sdo tipicamente utilizados em projetos de reabilitacdo em larga escala
de areas debilitadas. Trata-se de recursos oferecidos em antecipac¢do a valorizacdo das
propriedades afetadas e, consequentemente, ao aumento da arrecadacao de imposto
por parte destas propriedades.

Se o projeto obtiver sucesso, a municipalidade ganha de trés maneiras: pelo aumento
progressivo do imposto coletado anualmente pelas propriedades dentro do perimetro
de impacto; pelo aumento progressivo do imposto por vendas e servicos que ali vém a
ocorrer; pela resposta a um problema urbano que se resolve com um investimento
relativamente baixo por parte do governo municipal” (CEZARINO, Gabriela, 2013, p.7).
Baseado no texto produzido por Shelby R. King , no site da Shelterforce, apresenta-se
aqui a estrutura basica do programa TIF que é a seguinte: “o governo de uma cidade ou
condado designa uma darea desinvestida (muitas vezes chamada de “arruinada”) como
um distrito TIF. Essa designacdao permite que os funciondrios dividam a receita do
imposto predial gerada pelo distrito. O valor atual da receita tributdria coletada dentro
dos limites do distrito é definido como “taxa basica”. Esta é a parcela dos impostos que
atualmente paga, e continuara pagando, os servicos comunitdrios como escolas,
bibliotecas, segurancga publica, estradas etc.

As autoridades entdo projetam qual serd a futura receita tributaria dentro do distrito
assim que o projeto de revitalizacdo estiver concluido. A diferenca entre a taxa bdsica e
a receita projetada do imposto predial é o valor destinado para os investimentos no

programa. Essa parcela dos impostos é a que é retirada do orgamento operacional geral
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do governo local e usado para subsidiar os desenvolvedores que constroem nessas areas
desinvestidas” (KING, Shelby R., 2023, p. 1 —traducdo do autor).

“Os novos distritos TIF sdo inicialmente estabelecidos por um determinado numero de
anos - geralmente entre 15 e 50. Em alguns lugares, o status TIF de um distrito pode ser
renovado ao expirar (muitas vezes a critério do governo local e sem participacdo do
publico)” (KING, Shelby R., 2023, p. 1 —traducdo do autor).

“O TIF também pode ser financiado por meio de um método de pagamento conforme o
uso: o governo reembolsa o desenvolvedor de forma incremental a medida que a receita
fiscal é recebida. Isso cria mais riscos para o desenvolvedor e, portanto, € menos
popular)” (KING, Shelby R., 2023, p. 1 —traducdo do autor).

No caso de Detroit, o Financiamento por Incremento de Impostos foi utilizado no
‘Illumination Projetct” do CivicLab, onde “em vez de criar distritos designados nos quais
os impostos sdo segregados e retidos para projetos especificos, os desenvolvedores de
Detroit fazem a solicitacdo do reembolso do TIF propriedade por propriedade ou projeto
por projeto.

Dois escritorios da cidade sdo responsaveis por administrar e distribuir quase todo o
dinheiro captado pelo financiamento por incremento de impostos em Detroit: a
Downtown Development Authority (DDA) e a Detroit Brownfield Redevelopment
Authority (DBRA). Tanto o DDA quanto o DBRA sdo administrados pela Detroit Economic
Growth Corporation (DEGC). O DDA fornece empréstimos, patrocinios e doa¢des para
empresas privadas e investidores, enquanto o DBRA gerencia a reconstrugdo de locais
que a cidade designou como brownfields®.

Parte do dinheiro do TIF de Detroit é destinado ao centro da cidade e, portanto, é
administrado pelo DDA. O restante da arrecadac¢ao especifica é usado pela DBRA para
reembolsar desenvolvedores por projetos qualificados em diversas areas, chamadas
Zonas de Oportunidade e Distritos do Conselho” (KING, Shelby R., 2023, p. 1 — tradugao

do autor).

5 De acordo com a Agéncia de Protecdo Ambiental, um brownfield € uma propriedade “que pode
ser complicada pela presenca ou presenca potencial de uma substancia perigosa, poluente ou
contaminante.” (Enfase adicionada).
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e Rehabilitation Tax Credits — Créditos Fiscais de Reabilitacdo

"0 6rgdo federal de preservacgdo histdrica e de parques nos Estados Unidos, o National
Park Service (NPS), oferece até 20% (ou no mdaximo 8 mil ddélares) dos custos de
construcdo para a reabilitacdo de propriedades comerciais protegidas pela legislacao
federal (National Historic Landmarks or Districts), desde que sejam seguidos os

parametros estabelecidos pelo NPS. Para seus vizinhos ndo protegidos pela legislacao,

NPS oferece até 10% dos custos” (CEZARINO, Gabriela, 2013, p.9).

Além dos itens tratados anteriormente, conforme artigo do site da Cidade de Detroit,
gue trata sobre a negociacdo das propriedades pertencentes a cidade de Detroit, “a
prefeitura possui iméveis em toda a cidade, incluindo imdveis usados para servicos de
apoio (como parques e delegacias de policia) e propriedades que ndo atendem a um
propdsito publico e, com a aprovacao do Conselho Municipal, pode vender o excedente
de propriedade para residentes, organizacbes comunitarias, desenvolvedores e outros,
para uma variedade de usos que fornecam beneficios publicos e que possibilitem o seu
retorno produtivo” (CITY OF DETROIT, 2023, pag. 1 — traducdo do autor).

“Essa venda de suas propriedades excedentes pode ocorrer de vdrias maneiras
diferentes, as quais cita-se a seguir:

e Ofertas ndo solicitadas - As partes interessadas podem enviar uma solicitacao, a

qualquer momento, para qualquer imével de propriedade da cidade;

e Propriedades Comercializadas -A Detroit Building Authority contrata a Summit

Commercial para comercializar certas propriedades;

e Solicitacbes de Qualificacdes ou Propostas - Para propriedades de alto perfil,

como aquelas incluidas nos esforgos de planejamento de bairros, a Cidade emite
Solicitagcdes de QualificagGes e/ou Solicitacdes de Propostas para identificar
desenvolvedores qualificados.
A Detroit Economic Growth Corporation também supervisiona a alienacdao de alguns
ativos de propriedade publica, principalmente os direcionados para o desenvolvimento
de distritos ou para usudrios industriais.” (CITY OF DETROIT, 2023, pdg. 1 — traducdo do

autor).
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4.1.3. ESTRATEGIA RELATIVA A HABITACAO

Como se pode verificar na listagem apresentada anteriormente, os empreendimentos
imobilidrios foram voltados para comércio, servicos, hotelaria e residéncias de luxo, ndo

contemplando unidades de habitacdo de cunho social.

4.1.4. IMPACTOS E DESAFIOS

Como exposto acima, a expectativa era que, com a retomada e renovagado do estoque
imobilidrio da area central, ocorresse a diversificacdo e dinamizagdo econ6mica da area,
bem como da cidade e da regido de Detroit.

Conforme apontado na literatura consultada, o principal desafio para os investimentos
na retomada da drea central era relacionado ao ciclo de declinio da cidade e da escalada
da pobreza, da violéncia e degradacdo urbana. Romper com esta percepcao de fracasso
da cidade demandou grande esforco por parte de autoridades, de empresarios e da
sociedade civil.

Na area central, historicamente se concentravam as grandes empresas e residéncias
para alta renda. Nesse sentido, pode-se apontar que nela houve esvaziamento de
negocios, empregos e da populacdo de alta renda, enquanto os efeitos em termos de
empobrecimento e perda de qualidade urbanistica e de vida se fez sentir nos demais
bairros, sobretudo aqueles habitados pela populagao negra.

Até aqui, foi mostrado que o governo de Detroit, com apoio dos governos estadual e
nacional, mudou e flexibilizou regras urbanisticas edilicias e tributdrias, incluindo a
guestdo do patrimdnio histérico para facilitar a retomada de iméveis e diversificacao de
atividades econdmicas, culturais e sociais na area central. Ademais, atuou na divulgacao
e na promocgao de grandes eventos de modo a chamar a atengdo para as qualidades e a
atratividade da cidade. Este conjunto de ag¢des representa grande esforco do governo
para promover a retomada da area central e que, de acordo com os dados identificados,
apresentam relativo sucesso. No entanto, nao foram suficientes para reverter a situagao

da cidade como um todo, como sera visto na proxima secao.
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5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (p6s-implantagdo Projeto)

Conforme apontado no Capitulo 4, este estudo de caso trata de um conjunto de
empreendimentos imobilidrios implantados na area central de Detroit como parte dos
esforcos para reverter o processo de declinio demogréfico, econémico e populacional
gue marca a cidade desde os anos 1970.

Importante comentar que os empreendimentos implantados como os cassinos, hotéis e
sedes de grandes empresas, como a GM, tém contribuido para recuperar a vitalidade
econdmica da area central de Detroit.

Em 2022, os trés cassinos de Detroit: MGM Grande Detroit, MotorCity e Hollywood
Casino geraram uma arrecadacdo de impostos municipais de $ 155,6 milhdes de ddlares,
em cima de uma receita anual de $ 1,276 bilh3o de délares, referentes as atividades de
jogos de mesa e caca-niqueis (Michigan Gaming Control Board, 2023).

Quanto aos resultados da estruturacdo financeira idealizada, muitos dos
empreendimentos tiveram condi¢Oes de financiamento favorecidas pelos incentivos
publicos por meio de reduces e isengdes fiscais, doagdes de fundacdes filantrdpicas,
além dos baixos precos dos edificios em relagdo a outras cidades americanas, provocado
por décadas de crise.

No que tange ao resultado dos incentivos governamentais concedidos para o
desenvolvimento da regido, os investimentos dos governos em infraestrutura,
incentivos para novas atividades econOmicas, por meio de isencOes fiscais, e a
ampliagdo do aeroporto, favoreceram a formag¢ao de demanda para ocupag¢do do

conjunto de empreendimentos.
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5.1. RESULTADOS E IMPACTOS ATE O MOMENTO

Figura 14: Mapa de Detroit com indicacéo das acfes e planos implementados e em
andamento até 2020

Planning and
Development
Department

UPDATED JULY 202:
0 Up Next
B in Process
Completed
Joe Louis Greenway

Fonte: City of Detroit — Dep Planning and Development, 2022.

Conforme ja mencionado, o principal desafio era reverter a dindmica e, sobretudo a
percepcao de cidade em crise que Detroit apresentava. Neste sentido, as a¢bes do
governo e de organizagdes da sociedade civil em promover intenso processo de
participacao e debate publico na busca de solug¢des foi fundamental.

Em que pese os bons resultados que podem ser verificados em relagdo a area central,
os projetos imobiliarios implantados ndao foram capazes de reverter outros problemas
de Detroit, o que pode representar risco aos avangos conseguidos.

Um indicador da limitacdo das intervencgdes na area central é o fato de que a populagao
de Detroit continua numa tendéncia de declinio, de acordo com o censo de 2020 (US
CENSUS BUREAU, 2022). O prefeito de Detroit e pesquisadores da Universidade de
Wayne tém contestado os dados do censo, apontando que eles estariam subestimados
em algo entre 8 e 10% (SLAGTER & GUEST, 2021). Mesmo que eles estejam corretos,
isto significaria que a populacdo de Detroit ndo declinou, mas manteve os niveis de

2010. Outro indicador é que, embora os niveis de empregos e remuneragdo tenham
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avancado, eles continuam abaixo da média do pais, sendo mais baixos entre a populacao
negra (DETROIT FUTURE CITY, 2021).

Outro aspecto apontado é a concentracdo de investimentos na area central (Curb
Detroit, 2023; Detroit Development Traker, 2023; PINHO, 2022;). Em que pesem o0s
esforcos do governo de Detroit, os demais bairros, principalmente os de maioria de
populacdo negra, que sdo os mais pobres, tém apresentado avancos em ritmo bem
menor do que os verificados na area central nos ultimos anos. Assim, Detroit continua
sendo uma cidade marcada por forte segregacdo espacial e de oportunidades (BARRET,
2022; HENDERSON, 2022; Detroit Future City, 2021; KLINEFELTER, 2018; KORKMAZ,
2018).

No que diz respeito a implantacdo dos cassinos e estadios esportivos, eles tém cumprido
papel importante na atracdo de publico para a cidade, beneficiando a sua economia e
arrecadacdo de tributos, contribuindo também para a permanéncia e atracdo de
empresas na area central.

Entretanto, apesar de terem sido implantados numa area que vivia franca decadéncia e,
neste sentido, ndo terem substituido usos dindmicos, os cassinos, em grande medida,
repetem o modelo anterior a decadéncia da cidade. Ou seja, reproduz o paradigma de
um centro voltado para negdcios que, desse modo, apesar das vantagens, acaba
limitando o desenvolvimento integrado e horizontal da cidade.

Em que pesem as limitagdes comentadas acima, conforme apontado no capitulo 4,
desde os anos 1970, hda um esfor¢co dos governos e da sociedade para a retomada da
cidade. Este alinhamento é que tem permitido a criagdo de um ambiente favoravel e
atrativo para os investimentos, apesar de suas limitacdes em relagdo a cidade como um

todo, devido a concentrac¢do de esforcos na sua area central.
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5.2. PAPEL DOS ATIVOS IMOBILIARIOS PUBLICOS NO
DESENVOLVIMENTO DAS REGIOES

A tabela com a listagem de imdveis desocupados, faz referéncia a dois iméveis publicos:
o Lee Plaza, que esta listado para ser vendido para ser restaurado, com a implantacao
de 180 unidades habitacionais e lojas; e o Roosevelt Warehouse, que era um depdsito
central de livros das escolas publicas e que foi adquirido pela Ford.

Como se pode denotar, no caso de Detroit, ha uma prevaléncia de imdveis privados.
Desse modo, os imdveis publicos ndo tiveram relevancia no processo de retomada do
estoque imobilidrio da cidade e da drea central em particular. No entanto, vale destacar
gue o papel do governo de Detroit como regulador, por meio de ajustes nas normas
edilicias e urbanisticas, e indutor, por meio de incentivos fiscais, tem sido fundamental

para o reaproveitamento do estoque imobilidrio privado.

5.3. PRINCIPAIS PLAYERS (PRIVADOS) QUE AJUDARAM O
PROJETO

Os principais players privados foram fundacgdes filantropicas e grandes empresas como

a Ford e a GM, as quais investiram recursos para aquisicdo e renovagao dos iméveis.

5.4. TENDENCIA ATUAL DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio segue atrativo em fungdo da retomada econ6mica de Detroit
gue, embora lenta, tem se mostrado consistente. De fato, para alguns analistas, apds 50
anos de crise e 9 anos da decretacdao de faléncia da cidade, houve uma retomada
importante do mercado imobilidrio de Detroit, sobretudo em fung¢do dos esforcos para
a diversificacdo da economia da cidade. Apesar disso, os precos dos imoveis em Detroit
seguem abaixo da média das 100 maiores cidades americanas, o que ainda lhe confere
vantagens comparativas em relagdo aquelas.

De certo modo, a decretacdo de faléncia representou uma oportunidade para esta
virada, pois equacionou as contas do governo da cidade e mobilizou recursos federais e
estaduais para investimentos em infraestruturas e servigcos, melhorando o ambiente de

negdcios.
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Além disso, o governo de Detroit tem incentivado a retomada do estoque imobilidrio
com regras para a preservacdao daqueles listados como de valor histérico que
determinam a manutencdo de caracteristicas arquitetonicas exteriores dos imdveis e,
ao mesmo tempo, permitem adaptagdes internas e flexibilidade de usos. Isto, de certa
forma, pode ser considerada uma medida que contribui para a sustentabilidade
ambiental, j4 que ndo estimula a expansdo da mancha urbana. A demolicdo de iméveis
contaminados também pode ser tomada como uma medida saneadora para o ambiente
urbano. No entanto, ndo ha referéncias a utilizacdo de tecnologias e materiais voltados

para solucGes que contribuam para a sustentabilidade ambiental.
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6. INFORMACOES E DADOS ESTATISTICOS

Figura 15: Imagem do Centro da cidade de Detroit, 2017

Fonte: https://apolitical.co/solution-articles/pt/centro-cidade-detroit-parceria-revitalizacao-centro-da-

cidade-em-luta.

De acordo com artigo publicado no site "apolitical", em 2017, Detroit esta revitalizando
o centro da cidade, atraindo investimentos e melhorando a vida dos residentes comuns
a0 reunir parceiros em torno de uma visao local ambiciosa.

Um programa de parceria denominado Downtown Detroit Partnership (DDP) reune
empresas, organizacées filantrdpicas, instituicbes de caridade e agéncias
governamentais em projetos pequenos e focados para revitalizar o centro de Detroit.
Eles desenvolveram moradias, espagos publicos e infraestrutura para transformar o
centro da cidade em um lugar atraente e encorajador para fazer negdécios, melhorando
a vida de seus residentes e atraindo mais para o centro da cidade.

Uma peca central do programa DPP é a Business Improvement Zone, que usou
intervengdes taticas, em geral, de baixo custo, para transformar a cidade em uma
perspectiva mais atraente para as empresas. As iniciativas incluem iluminagao publica,

paisagismo do parque e aumento das medidas de seguranca e protecao.
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Com a ajuda do DPP, nos ultimos cinco anos, 18.000 empregos foram criados no centro
de Detroit, gracas a empresas como Rock Venture, Blue Cross Blue Shield de Michigan e
DTE Energy. A ocupagao comercial vaga também diminuiu 14%.

Para complementar a Business Improvement Zone, o DDP tem investido ainda mais em
programas que incentivam o empreendedorismo e pequenos negdécios no centro da
cidade. Seu principal parceiro aqui é o Build Institute, um centro de recursos para
negdcios. Desde 2013, o Build arrecadou USS 57.450 em microcréditos, apoiando 15
pequenas empresas e formando mais de 700 graduados em seus cursos de
empreendedorismo. A taxa de reembolso de empréstimos entre graduados, dos quais
60% sdo de populagGes minoritarias, estd perto de 100%, e o programa incluiu
participantes de todas as partes de Detroit.

O componente mais visivel do DPP talvez seja o esquema Downtown Ambassadors. Os
Embaixadores empregados pela cidade ficam espalhados pela area central com
camisetas diferenciadas, respondendo a duvidas do publico, prestando assisténcia e
garantindo que as ruas estejam limpas. O Downtown Ambassadors emprega 150
pessoas no verdo e 50 no inverno, muitas das quais tiveram dificuldade em encontrar
emprego no passado. Um programa de vigilancia de bairro, o Projeto Farol, também
contribuiu para uma queda significativa no crime, incluindo um declinio de 35% nos
veiculos roubados.

O custeio da Business Improvement Zone é pago por contribuicdes das empresas,
calculadas de acordo com avaliagao especialmente elaborada com base na ocupagao de
um terreno no centro da cidade. A taxa é limitada a USS 150.000 para qualquer lote de
terreno.

Assim como a Business Improvement Zone busca atrair empresas para Detroit, medidas
semelhantes estdo criando melhores condi¢des de vida para os residentes. Desde o
langamento do DDP em 2014, ciclovias foram introduzidas, calgadas ampliadas e areas
de estar externas instaladas. Um projeto habitacional para 3.000 pessoas estd
programado para cercar um dos principais parques da cidade, e dois milhdes de
visitantes visitaram as areas verdes recentemente renovadas em 2015.

Até o momento, o DDP reviveu sete espagos publicos, cobrindo mais de 3.700 metros
guadrados do centro de Detroit. Os espacos incluem parques, pracas e uma esplanada,

gue ao longo do ano acolhem em média 1.600 eventos.
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Qualquer pessoa pode se inscrever para sediar um evento nesses espacos publicos, e a
parceria responde dependendo se esta de acordo com o espirito do empreendimento.
Eles também estdo em contato préoximo com artistas locais e os contratam para
contribuir com esses espacos; Beacon Park, o espaco publico renovado mais
recentemente, exibe a arte contemporanea de Detroit.

O DDP mede o sucesso de seus espacos publicos por meio de uma série de resultados,
tanto quantitativos quanto qualitativos: por exemplo, os coordenadores da equipe
estdo no local com contadores manuais e pesquisas s3o realizadas. E importante que
eles possam demonstrar impacto para seus patrocinadores.

Ao todo, o modelo de financiamento do DPP é diversificado. Ha patrocinio corporativo
e o imposto especial de avaliacdo acima mencionado na Zona de Melhoria de Negdcios.
Além disso, porém, ha um modelo dindmico de receita auferida que é centrado em seus
espacos publicos: eles tém uma pista de gelo, bem como restaurantes e food trucks,
para citar apenas alguns exemplos.

Como a parceria ndo tem fins lucrativos, ao diversificar seu modelo de financiamento,
eles estdo garantindo que seja sustentavel - e menos sujeito ao humor dos mercados a
que Detroit esteve sujeita no passado.

O projeto estda em execucdo desde 2005 e, em 10 anos, investiu cerca de USS 9 bilhdes
em imdveis, enquanto a Business Improvement Zone tem um or¢camento anual de US$S

4 milhoes.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Os projetos imobilidrios da drea central de Detroit fizeram e fazem parte do esforgo para
a superacao da crise econdbmica social e urbana na qual a cidade vinha mergulhada
desde os anos 1970 e que levaram literalmente a sua faléncia em 2013.

Fruto de um modelo de desenvolvimento urbano marcado pelo Fordismo e o
modernismo rodoviarista e segregacionista, somente a partir da primeira década deste
século é que a cidade inicia esforcos para mudar estes paradigmas. A busca da
diversificacdo econdmica avangou, mas a promoc¢ao de uma maior integracdo entre a
area central e os demais bairros da cidade e a superacdo do passado ainda tem muito a
progredir.

A implantacdo de um sistema publico de transportes é parte importante dos esforcos
para superar o paradigma modernista rodoviarista em Detroit, marcado ainda pelo
segregacionismo racial. Entretanto, embora apresente sinais positivos, ainda ndo se
tornou efetivo o suficiente. O mesmo pode ser dito em relagdo aos estimulos para a
diversificacdo econébmica, outra linha de acdo relevante, embora ainda nao tenha sido
suficiente para reverter as desigualdades urbanas e sociais da cidade. Por outro lado, a
concentragdo de investimentos na darea central parece reproduzir os antigos
paradigmas, uma vez que, embora venham contribuindo para recuperar a vitalidade da
cidade, concentra esta vitalidade na drea central, baseada em atividades com pouca
contribui¢cdo para dinamizar outras partes da cidade. Desse modo, segue-se tendo um
centro com uma dinamica, em grande medida, autbnoma em relagdo ao conjunto da
cidade.

Por fim, é importante destacar o papel regulador e indutor desempenhado pelo governo
de Detroit, inclusivo como estimulador de parceiras com a sociedade civil e o setor

privado, por meio de aliancas e programas como estratégias de grande relevancia.
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APRESENTACAO

O conteuldo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto da
Cidade de Nova York, o qual sera apresentado no discorrer dos capitulos que virdo a

seguir.
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1. INTRODUCAO

Este estudo de caso trata sobre a estratégia para a Cidade de Nova York lancada a partir
de 2022 para retomada da economia e enfrentamento da crise habitacional da cidade.

E apresentada a evolucdo demogréfica, socioecondmica e urbana de Nova York ao longo
do século XX até as primeiras décadas do século XXI.

Para tratar deste processo, no capitulo 2, é apresentado um breve contexto sobre os
EUA e a cidade de Nova York.

O capitulo 3 trata sobre a trajetéria urbana da Cidade do inicio do século XX.

No capitulo 4, é apresentada uma sintese dos cinco principais documentos divulgados
pela prefeitura de Nova York, que compdem, até o momento, as diretrizes e propostas
estratégicas para a retomada econémica e o enfrentamento do déficit habitacional em
Nova York.

No capitulo 5, sdo destacados os resultados das acdes tomadas no curto espaco de
tempo até o momento.

O capitulo 6 apresenta uma sistematizacao dos dados disponiveis, tratados nos capitulos
anteriores, sobre as metas propostas.

No capitulo 7, sdo apresentadas as consideragdes finais.

Os pontos fortes, fracos, ameacas e oportunidades do projeto, bem como a andlise e
consideragGes sobre a estratégia adotada para a Cidade de Nova York e sua
aplicabilidade, ou ndo, no contexto do Rio de Janeiro, constardo da Parte 1 do Relatério

P5.
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2. DESCRICAO DO PAIS E DA CIDADE EM ESTUDO

2.1. BREVE DESCRICAO SOBRE OS ESTADOS UNIDOS DA
AMERICA

Os Estados Unidos da América (EUA) sdo uma Republica Constitucional Federativa,
fundada em 1776 a partir de uma revolta conjunta de 13 colGnias britanicas no
continente norte americano. E uma Republica relativamente jovem, que alcancou o seu
formato atual ja no século XX. Composta por 50 estados e um distrito federal, 48 dessas
unidades federativas e a capital se encontram na regido central da América do Norte,
limitando-se ao norte com o Canada, ao leste com o oceano Atlantico, ao sul com o
México e a oeste com o oceano Pacifico. Os outros dois estados sdo o arquipélago do
Havai, no pacifico central e o Alasca, que fica no extremo noroeste do continente norte
americano. O pais ainda possui um total de 13 territérios ndo incorporados extra
marinos, que vao desde ilhas habitadas no pacifico e no caribe como Porto Rico e Samoa
Americana, até algumas ilhas remotas e desabitadas no pacifico sul.

O pais possui mais de 9,5 milhdes de km? e conta com uma populacdo de mais de 300
milhdes de habitantes. Demograficamente, os Estados Unidos fazem jus ao seu destino
originario de colonizar o continente. A populag¢dao nativa representa menos de 2% da
populacao total; que por sua vez é bastante diversa, apesar de dominada por seguidas
ondas de imigracdes europeias também conta com contribuigdes significativas de povos
africanos, asiaticos e latino-americanos.

Os Estados Unidos sdo um pais extremamente rico, que se desenvolveu da forma
cldssica: expansao do setor industrial. Um processo iniciado ainda no século XVIIl e que
chegou ao seu auge no periodo pds segunda guerra mundial. Hoje, apesar de ainda
possuirem lideres de mercado em diversos setores industriais como semicondutores,
aeroespacial e militar, a industria representa menos de 20% do Produto Interno Bruto
(PIB) americano. O setor de servicos domina a atividade econdmica estadunidense,
contribuindo aproximadamente com 80% do PIB, em especial, destaca-se o setor
financeiro. O délar americano tem uma func¢dao Unica e fundamental para o
funcionamento do sistema financeiro global. E utilizado para estabelecer os precos dos

bens comercializados internacionalmente (commodities, produtos e servicos) e,
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consequentemente, compde parcela majoritaria das reservas cambiais de quase todos

os paises (BRITANICA, 2023).

2.2. BREVE DESCRICAO SOBRE A CIDADE DE NOVA YORK

A cidade de Nova York fica no Estado Nova York, nordeste dos EUA. Situada na foz do
Rio Hudson, ela é composta de cinco boroughs, ou distritos: Bronx, Brooklyn,
Manhattan, Queens e Staten Island. De acordo com o Censo de 2020, contava com
8.804.190 habitantes, tendo apresentado perda de populacdo em 2021 (8.468.000),
conforme apresentado no Grafico 1. Ainda assim, ela segue sendo a mais populosa do
pais (US CENSUS BUREAU, 2021) e a mais densa cidade dos EUA (NYC Department of
Planning, 2021). Nova York é o centro da maior regido metropolitana do pais, com

20.140.470 habitantes (US CENSUS BUREAU, 2021).

Figura 1: Mapa dos EUA com destaque para a localizacdo da Cidade de Nova York

Nova forque @

Fonte: Wikipedia.
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Figura 2: Mapa do Estado de Nova York, com destaque para a localizacdo da Cidade de
Nova York

Fonte: Wikipedia

Figura 3: Mapa da Cidade de Nova York, com delimitacdo de seus Distritos

(2) Brooklyn

Fonte: Wikipedia
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Gréfico 1: Nova York — Evolugao da populagéo 2000 - 2022
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Fonte: Federal Reserve Bank of New York. 2023
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Tabela 1: Distribuicéo da populacdo em 2020 e area do Estado e Cidade de Nova York e

Jurisdigao
Borough Condado
(1) Manhattan Nova lorque
(2) Brooklyn Kings
(3) Queens Queens
- @Brox Bronx

Cidade de Nova lorque

Estado de Nova lorque

seus Distritos

Populagao
Censo 2020 | EMmilhas
quadradas
1.694.251 22.7
2.736.074 69.4
2.405.464 108.7
1.472.654 42.2
495.747 57.5
8.804.190 302.64
20.201.249 47 126,40

Area

Em km
quadrados

58.8
179.7
281.5
109.3
148.9

778.17

122 056,82

Fonte: US Census Bureau 2020. Divulgado pelo Wikipedia Nova York. 2023.2.

https://pt.wikipedia.org/wiki/Nova lorque#:~:text=8%20804%20190%20hab
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Tabela 2: Populagcao, Emprego, Renda média e Valor Médio da Habitacdo em 2020 para a
Cidade de Nova York, outras regifes, Estado de Nova York

VO e e Oy
Population 2020 8,804,000 1,744,000 2,922,000 20,201,000 331,449,000
Population growth 2020, 10-year change 7.7% 6.8% 3.1% 4.2% 7.4%
GDP 2020, billions $1,022 5125 5203 51,725 520,894
Job growth 2021, 5-year change -3,0% -4,1% -4,4% -4,1% 1.2%
Median household income 2020 $70,000 $82,000 $114,260 $72,600 $67,000
Median home proce 2020 $650,000 $350,000 $500,000 $350,000 $250,000
Population share age 25+ with BA+ 40.3% 38.8% 45.6% 39.4% 35.1%

Fonte: Federal Reserve Bank of New York. 2023

Adiversidade étnica, cultural e religiosa € uma caracteristica marcante de Nova York. De
fato, seu povoamento é marcado pela intensa entrada de imigrantes desde sua
fundacdo. Entre 1892 e 1924 recebeu mais de 12 milhdes de alemaes, irlandeses, judeus
e italianos. Aproximadamente 36% da populacdo da cidade é formada por estrangeiros.
Entre as cidades estadunidenses, esta propor¢do é maior apenas em Los Angeles e
Miami. Em Nova lorque, diferente de outras cidades, os imigrantes sdo de uma
diversidade de paises ou regiGes. As dez maiores fontes de individuos nascidos em
outros paises na area metropolitana sdao a Republica Dominicana, China, Jamaica,
México, india, Equador, Italia, Haiti, Colémbia e Guiana (Wikipedia, 2023).

A Regido Metropolitana de Nova lorque é o lar da maior comunidade judaica fora de
Israel; abriga quase um quarto dos norte-americanos indianos e 15% de todos os
americanos coreanos; a maior comunidade de afro-americanos de qualquer cidade do
pais; e 6 chinatowns na prépria cidade, que compreendiam, em 2008, uma populagao
de 659 596 chineses ultramarinos, a maior comunidade fora da Asia. Nova lorque
contém a maior populagao asidtica total do que a de qualquer outra cidade dos Estados
Unidos. 6,0% da populagdo da cidade é de etnia chinesa, com cerca de 40% deles
vivendo apenas no bairro do Queens. Coreanos compdem 1,2% da populagdo nova-
iorquina e os japoneses 0,3% do total. Os filipinos sdo o maior grupo étnico do sudeste
asiatico, com 0,8%, seguido por vietnamitas, que representam apenas 0,2% da
populacio de Nova lorque. Os indianos sdo o maior grupo do Sul da Asia,

compreendendo 2,4% da populagao da cidade, e os bengaleses e paquistaneses contam
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com 0,7% e 0,5%, respectivamente. Além disso, ha forte presenca da populacao
LGBTQIA+, o que contribui para sua dimensdo multiétnico cultural singular (Op. Cit).

Do ponto de vista espacial, vemos que nos distritos, de acordo com o Censo de 2020, ha
predominio de populacdo branca em Manhattan e Staten Island, uma mistura mais
equilibrada no Brooklin e no Queens e um predominio de hispanicos no Bronx (New York

City Department of City Planning, 2021).

Figura 4: Distribuicdo da populacdo da Cidade de Nova York por cor/raca, 2020

Population by Race/Hispanic Origin
New York City, 2020

1 dot = 100 people
White

Black

54 Asian

% Hispanic

Fonte: New York City Department of City Planning | Population Division, 10 de novembro de 2021
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Grafico 2: Nova York: Distribuicdo da populagéo por grupo étnico e por distrito - 2020
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Racial/Hispanic Composition
Staten Island, 2020
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Fonte: New York City Department of City Planning | Population Division, 10 de novembro de 2021
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A cidade tem uma economia bastante diversificada, abrigando as sedes de centenas de
grandes corporacdes dos setores financeiro, imobilidrio, de logistica (portos e
aeroportos), de comunica¢des, comercial, cultural, de turismo e de entretenimento. Em
Nova York estdo as duas maiores bolsas de valores do mundo: a New York Stok Exchange
— NYSE e a NASDAQ. Além da relevancia econdmica e cultural, Nova York abriga a sede
da Organizacdo das Nagoes Unidas. Somente em Manhattan havia mais de 46,5 milhdes
de m? de escritdrios em 2015, tornando-se o maior mercado de escritdrios nos Estados
Unidos. Em sua parte conhecida como Midtown Manhattan, no mesmo ano de 2015,
havia quase 2 milhdes de m? de escritdrios, o que a caracterizava como o maior centro
de negdcios (Central Business District) do mundo naquele ano (WIKIPEDIA, 2023-1).

De acordo com o The OFFICE OF THE NEW YORK STATE COMPTROLLER, a cidade de Nova
York é um importante centro de negdcios globais. Mais de 250.000 empresas estavam
localizadas na cidade em 2012. Destas, 43 estavam incluidas no indice S&P 500, mais do
gue qualquer cidade. O setor de escritérios da cidade de Nova York empregou um total
de 1,6 milhdo de pessoas em 2019, o nivel mais alto ja registrado. O emprego no setor
de escritérios representava cerca de um terco de todos os empregos na cidade, em
comparagdo com um quarto no resto do estado e no pais. Como resultado, a cidade
possui o maior mercado imobilidrio de escritérios do mundo por drea (McELWAIN,
Brian, YADAVALLI Anita, MEHTA Amar, 2021).

As empresas com presenca global tém um impacto significativo na atividade econdmica
da cidade.

A cidade abriga dois dos maiores distritos comerciais centrais do mundo e, entre 2011 e
2021, a forte demanda mais que dobrou o valor total de mercado de escritdrios,
atingindo um total de USS 172 bilhdes. Devido as altas taxas de avaliagdo, essas
propriedades fornecem mais de um quarto da receita do imposto predial da cidade.
Desde o inicio da pandemia, no entanto, o uso de escritérios mudou drasticamente. Os
pedidos de permanéncia em casa forcaram muitos funciondrios de escritério a mudar
para o trabalho remoto, pois as empresas que dependem de interagdes pessoais com o0s
clientes foram forcadas a reduzir a capacidade ou permanecer fechadas por longos

periodos. Como resultado, o valor total de mercado dos edificios de escritérios caiu
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16,6% em toda a cidade no ano fiscal (AF) de 2022, sendo a primeira queda em mais de
20 anos (Op. Cit).

Os novos e prolongados arranjos de trabalho remoto levantaram questdes sobre o
futuro do espaco de escritério. Os empregadores estdo avaliando como usar o espaco
de escritorio compartilhado, considerando as mudancas nas preferéncias dos
trabalhadores e a viabilidade do trabalho remoto de longo prazo. Algumas empresas ja
instituiram acordos permanentes de trabalho remoto hibrido e outras estdo
contemplando planos semelhantes. A medida que esses desenvolvimentos se

desenrolam, o futuro dos imdveis para escritérios é amplamente incerto (Op. Cit).
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUCAO URBANA

A area onde esta situada a cidade de Nova York, antes da chegada dos europeus, era
ocupada pelos povos Lenape. Em 1524, o primeiro explorador europeu a avistar a ilha
de Manhattan foi o navegador Giovanni da Varrazzano a servigo da coroa francesa. Os
holandeses foram os primeiros europeus a se instalar na regido e, em 1614, construiram
o Forte Manhattan, o primeiro assentamento europeu na zona da atual Nova York. Para
definir e proteger os limites da cidade, ergueram uma muralha de madeira onde é a
atual Wall Street. Em 1626, a companhia holandesa das indias ocidentais, comprou a
Ilha de Manhattan dos indigenas e criou uma col6nia, a qual deu o nome de Nova
Amsterdam, que ganhou status de cidade em 1653. A colonia se especializou no
comércio de peles com os povos originarios. Em 1664, a cidade foi tomada pelos
Ingleses, que lhe deram o nome de Nova York em homenagem ao Duque de York. Ela foi
retomada pelos holandeses em 1673, quando ganhou o nome de New Orange. Em 1674,
pelo tratado de Westminster, a ilha de Manhattan passou novamente dos holandeses
aos ingleses, que voltou a se chamar Nova York. Com as colOnias vizinhas, os ingleses
formaram a Nova Inglaterra. Com a presenca dos ingleses, Nova York ganhou
importancia e prosperidade como porto comercial. A cidade de Nova York foi palco de
importantes batalhas durante a guerra de independéncia dos Estados Unidos, tendo
sido sua primeira capital de 1785 a 1790 e onde Benjamin Franklin tomou posse como
seu primeiro presidente (WIKIPEDIA, 2023 - 2; US- History, 2023; BRITANICA, 2023).

Desde seu nascimento, a populagdao da cidade cresceu gragas a imigracao, tanto de
europeus, como de povos africanos escravizados. Em 1700, Nova York tinha 7.000
habitantes. Desde 1790 ja era a maior cidade dos EUA. Em 1850 eram 515.394, sendo
mais da metade de ndo nascidos na cidade. S6 naquele ano, Nova York recebeu 370.000
imigrantes. Em 1900, a populacdo era de 3,4 milhdes, saltando para 5.6 milhdes em 1920
e 7.9 milhdes em 1950. A partir de entdo, apresentou perda de populagdo, chegando a
7.07 milhdes em 1980. A populagao voltou a crescer a partir dos anos 1990, chegando
aos 8.8 milhdes em 2020. No entanto, as estimativas de popula¢dao para 2021 e 2022

apresentam novas reducdes do numero de habitantes de Nova York
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(BIGESTCITIES.COM, 2023). Em relagdo aos Distritos, somente Manhattan apresentou
perda de populacdo entre 1900 e 2010 (STATISTICS&DATA.ORG., 2023).

Grafico 3: Populacédo da Cidade de Nova York, 1840 — 2020
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Fonte: BIGESTCITIES.COM

Tabela 3: Populacédo da Cidade de Nova York, 1840 — 2020

Year Population Rank in Us Growth Rate
2021 8,467,513 1 -3.5%
2020 5. 772,978 1 0.7%
2010 8,175,133 1 0.2%
2000 5,015,348 1 0.9%
1990 7,322,564 1 0.3%
1980 7.071,639 1 -1.1%
1970 7.894,862 1 0.1%
1960 T.781,954 1 -0.1%
1950 7,891,957 1 0.6%
1940 T.,454 995 1 0.7%
1930 5,930,445 1 2.1%
1920 5,620,048 1 1.7%
1910 4,766,853 1 3.3%
1900 3,437,202 1 8 5%
1890 1.515,301 1 2.3%
1880 1,208,299 1 2.5%
1870 942,292 1 1.5%
1860 513,669 1 4.7%
1850 515,547 1 5.1%
1840 312,710 1 —

Fonte: BIGESTCITIES.COM
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Grafico 4: Populacédo da Cidade de Nova York, 1900 - 2010
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Fonte: Statistics&Data.org.

Em 1811, foi implantado o primeiro plano urbanistico da cidade, que criou o tracado
guadriculado de Manhattan, com suas 11 avenidas e 155 ruas, que, exceto pela
instalacdo do Central Park em 1857, permanecem até os dias atuais. (BRITANICA, 2023).
Até 1898, Nova York era formada apenas pela ilha de Manhattan, quando os distritos do
Brooklyn, Queens, Bronx e Staten Island foram incorporados, dando-lhe a configuracao
atual. O relevo da cidade sofreu alteragdes ao longo do tempo, como a remogdo das
pequenas elevagdes originais e com aterros sobre o mar, o que |he torna uma cidade
praticamente plana. No inicio do século XX, houve a construcdo de diversas pontes e
tuneis e a implantagdo de sistemas de transporte publico, como o metro, trens, 6nibus
e aquaviario (BRITANICA, 2023; WIKIPEDIA, 2023-2). Merece destaque o Metr6 de Nova
York. Inaugurado em 1904, o sistema possui 368 quildmetros de extensao de servigos
(1.056 km de trilhos) e 468 estacdes. 1400 milhdes de pessoas utilizam este transporte
anualmente.

Ao longo do século XX, Nova York se consolidou como centro financeiro, econémico e
cultural dos EUA e mundial. Sua populagdo aumentou sempre gragas a migracao de
negros do sul do pais, em busca de liberdade e oportunidades, de irlandeses, fugindo da
fome, de italianos e europeus em geral, asiaticos e, nos ultimos tempos, de latino-

americanos.
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Sua vitalidade econémica e o constante crescimento populacional fizeram com que
Nova York crescesse para cima. Famosa por seus arranha-céus, a cidade é bastante
verticalizada, sobretudo em Manhattan, o que faz com que apresente alta densidade
construtiva e demografica.

Do final do século XIX e ao longo do século XX, a cidade viveu ciclos de prosperidade e
crise. No final do século XIX até a crise de 1929, Nova York se consolidou como centro
industrial comercial e financeiro dos EUA e depois mundial. Em 1920, mais de um quarto
das 300 maiores corporacdes do pais estavam sediadas na cidade. Durante a Grande
Depressdo, que se seguiu ap0ds a quebra da Bolsa de Valores de Nova York, em 1929, a
cidade foi bastante impactada. Um exemplo ilustrativo foi a inauguragao do Empire
State justamente no ano de 1929, que nos primeiros anos da crise era chamado de
Empty (vazio) State, pela falta de empresas para ocupa-lo. No entanto, a cidade foi
exemplo de implementacdo do New Deal — o plano do governo federal para a
recuperacao econémica do pais, o que veio a ampliar seu papel econémico para o pais
e para o mundo, sendo ainda mais fortalecido durante a Il Guerra Mundial, como
principal polo de abastecimento para a Europa durante a guerra.

A partir dos anos de 1950, acentua-se o processo de suburbanizacdo das classes alta e
média da populagdo, seguindo o modelo modernista — rodoviarista, conduzido por
Robert Moses e combatido por Jane Jacobs. Ao longo dos anos 1960 e 1970, a cidade
passou a enfrentar o processo de desindustrializagao, com queda dos niveis de emprego
e de renda da populacgdo, e elevagao da criminalidade. Este cenario afetou as finangas
municipais e consequentemente a qualidade de servicos publicos. Entre as décadas de
1970 e 1990, a cidade recuperou sua vitalidade, com politicas publicas que reverteram
os problemas de segurancga publica e com incentivos para o setor de entretenimento e
a retomada do setor financeiro. Ainda assim, a cidade convivia com altos custos de vida,
principalmente de moradia, o que tem se prolongado neste século.

De acordo com o Research & Statistics Group do Federal Reserve Bank of New York
(2023), até 2019, a cidade vivia um processo de recuperacdo econdmica, ao mesmo
tempo em que apresentava tendéncia de queda de sua populagdo. Em 2022, a cidade
ainda se ressentia da crise gerada pela epidemia de covid 19, ndo tendo conseguido

retomar os patamares pré-pandemia em relagdo ao emprego, conforme apresentado
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nos graficos abaixo, e segue com a tendéncia de perda de populacdo desde 2020. Um

dos principais fatores deste cenario se deve aos altos custos de moradia na cidade (NYC

Planning Department, 2022; Baker, 2018).

Grafico 5: Nova York: Evolugdo do emprego — 2000 - 2022
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Fonte: Federal Reserve Bank of New York. New York City Economic Indicators. Research & Statistics

Group2023.

Grafico 6: Nova York: Evolucéo da forga de trabalho — 2000 - 2022
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Fonte: Federal Reserve Bank of New York. 2023.
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Gréafico 7: Nova York: Evolugédo do desemprego — 2000 - 2022
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Fonte: Federal Reserve Bank of New York. 2023.

Gréfico 8: Nova York: Evolucdo dos empregos em negdcios e servicos profissionais -
2000 - 2022
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Fonte: Federal Reserve Bank of New York. 2023.

Em que pesem os esfor¢os para a retomada de Nova York, a cidade vive um cenario em
gue os precos dos imdveis sdo bastante elevados e hd grande ociosidade de imdveis
corporativos e comerciais, em parte devido ao ndo retorno do trabalho presencial aos
niveis pré-pandemia, conforme demonstram os Graficos 9 e 10 (CITY HALL OF NEW,

2023).
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Gréafico 9: Nova York: Trabalho presencial em escritdrios, considerando os niveis pré-
covid como base — Fevereiro de 2020 a Dezembro de 2022
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Fonte: City Hall of New York. Office Adaptive Reuse Study. 2023.

Gréfico 10: Manhattan: Estoque de escritdrios disponiveis ou taxa de vacancia - 2018 a

2022
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Fonte: City Hall of New York. Office Adaptive Reuse Study. 2023.
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Ademais, de acordo com o estudo sobre Habitacdo em Nova York - Housing Our
Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness, 2022, elaborado pela
prefeitura da cidade, uma grande parcela da populacdo é afetada pelo 6nus excessivo
do aluguel (rent-burdened), ou seja, gastam 30% ou mais de sua renda com aluguel, de
acordo com os critérios da politica federal de habitacdo dos EUA. Conforme o estudo,
em 2021, 34% dos nova-iorquinos que moravam de aluguel se encontravam nesta
situacdo (Grafico 11). Ainda em referéncia ao estudo, em 2022, esse percentual teria
subido para 53%, sendo que 32% estariam consumindo mais de 50% de sua renda com

aluguel.

Grafico 11: Nova York: Evolugdo do namero de domicilios gastando mais de 30% de sua
renda com despesas de moradia - 1965 a 2021
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Fonte: Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness. 2022 - 2. Pag. 16.

O estudo sobre habitacdo elaborado pela prefeitura aponta ainda que as moradias de
baixo preco (low-cost housing), tanto para aquisicdo, quanto para aluguel, estavam
distribuidas de modo desigual entre os bairros. A classificacdo como moradia de baixo
preco é baseada na definicdo da Renda Mediana da Area (Area Median Income — AMI),
calculada anualmente pelo Departamento Nacional de Habitacdao e Desenvolvimento

Urbano (Department of Housing and Urban Development — HUD).
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Figura 5: Nova York: Distribuicdo das moradias com aluguel de baixo custo por bairros -
2019
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Fonte: Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness. 2022 — 2. Pag. 179.

Outro aspecto apontado pelo estudo é sobre o acesso a financiamento para aquisi¢cao
de moradia. De acordo com o estudo, os negros e latinos tém maior dificuldade de
acesso a financiamento, além de pagarem taxas maiores em relagdo aos brancos.

Ainda de acordo com o estudo, esta situagao vivida pela cidade de Nova York deriva, em
grande medida, pelo fato de o crescimento do estoque de imdveis residenciais ndo
acompanhar a evolugao da populagao, por um lado, e de uma forte escalada de precos

das moradias ao longo do tempo, por outro.
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Gréfico 12: Financiamentos habitacionais por raca e etnia em Nova York, 2020
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Fonte: Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness. 2022 — 2. Pag. 18.

Grafico 13: Evolucgao da Populagdo x Moradias Construidas na Cidade de Nova York por
década, 1921-2020
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Fonte: Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness. 2022 — 2. Pag. 19
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Grafico 14: Novas Unidades Residenciais por 1.000 habitantes nas maiores cidades dos EUA
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Fonte: Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for Housing and Homelessness. 2022-2. Pag. 20.

E sobre os esforcos da atual gestdo da prefeitura de Nova York para enfrentar esta

situacdo que o capitulo a seguir ira tratar.
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO
4.1. A ESTRATEGIA DA PREFEITURA DE NOVA YORK

O Projeto aqui tratado, iniciado em janeiro de 2022, é uma iniciativa da Prefeitura de
Nova York e é voltado para toda a cidade, sendo que algumas de suas medidas
anunciadas ainda carecem de ser aprovadas pelo Conselho da Cidade. Entretanto, por
seu contexto e desenho, apresenta-se como uma iniciativa interessante a ser observada,
gue pode indicar ideias e caminhos para o projeto em elaboracdo para a area central da
Cidade do Rio de Janeiro.

O entendimento da Prefeitura é de que se deve tratar de modo articulado e integrado a
guestdo das altas taxas de vacancia em edificios corporativos e comerciais, além da
necessidade de ampliar a oferta de moradia na cidade, visto que mais da metade da
populacdo estda morando de aluguel e comprometendo mais de 30% de sua renda, sendo
essa proporc¢ao ainda maior quanto menor é a renda.

A prefeitura entende que o déficit habitacional gera efeitos econdmicos e sociais
negativos para a cidade. Econdmicos, por tornar a cidade pouco atrativa para empresas
e trabalhadores. Sociais, em funcdo da baixa remuneracao e altos custos de vida para as
pessoas.

A estratégia da prefeitura é estimular, por meio de incentivos edilicios, urbanisticos e
fiscais, a conversdao de imdveis corporativos e comerciais em moradia, com o objetivo
de aumentar a oferta destas e reduzir a taxa de vacancia daqueles em relagao as
situagdes demonstradas no capitulo 3.

Ao mesmo tempo, a estratégia visa promover ag¢les para estimular as atividades de
setores de servigos e ligados a tecnologias da informag¢dao, de modo a diversificar a
economia da cidade.

Em margo de 2022, o prefeito divulgou o documento Rebuild, Renew, Reinvent: A
Blueprint for New York City’s Economic Recovery, no qual apresenta sua estratégia para
a retomada da vitalidade econ6mica de Nova York.

Em junho de 2022, ele lancou o Housing Our Neigbourhoods: A Blueprint for Housing
and Homelessnes, um documento que detalha a estratégia apresentada no documento

anterior em relacdo ao tema habitacdao — que é central em sua estratégia.
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Em junho de 2022, ele anunciou o City of Yes, uma iniciativa com o objetivo de revisar
as normas de zoneamento da cidade. E em outubro, apds processo de consultas e
debates junto ao setor privado e a sociedade civil, divulgou um documento base para
revisdo das normas edilicias e de zoneamento urbano, que segue sendo objeto de
debate publico.

Em dezembro de 2022, ele lancou o Get Stuff Built, onde aprofunda propostas para
agilizar os processos de licenciamento de empreendimentos na cidade.

Em janeiro de 2023, ele publicou o Office Adaptative Reuse Study, uma analise sobre o
mercado imobilidrio de Nova York, demonstrando quantos, quais e onde estdo os
edificios da cidade que poderiam ser convertidos em moradias, em especial para
populacdo de baixa renda.

Este conjunto de documentos formam a estratégia anunciada até o momento para
superar a crise econdmica e social que a cidade vem enfrentando nos ultimos anos e
que foi agravada pela pandemia da covid 19.

A seguir, sera apresentada uma sintese dos cinco documentos, destacando suas

diretrizes e objetivos.

4.1.1. REBUILD, RENEW, REINVENT: A BLUEPRINT FOR
NEW YORK CITY’S ECONOMIC RECOVERY

O documento estabelece as diretrizes e objetivos que a prefeitura de Nova York se
propde a seguir nos préximos anos. Ele articula incentivos para atividades econémicas
com a otimizac¢do do estoque imobilidrio da cidade e a promocgao de inclusdo social. Para
tanto, ele se baseia em cinco estratégias principais:

1. Reiniciar os motores econémicos de nossa cidade e reativar os espacgos
publicos.

e Abordar questdes de seguranca publica e qualidade de vida para fortalecer

corredores onde os nova-iorquinos vivem, trabalham e se divertem;
e Reavivar avitalidade e o dinamismo da cidade ativando os espacos publicos;
e Incentivar os visitantes a retornarem a cidade de Nova York e reconstruir e

fortalecer nossas industrias de turismo e hotelaria;
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2.

equitativa.

3.

Reenergizar a alma da nossa cidade - Nova York, a cidade da economia
criativa; e

Continuar a apoiar restaurantes abertos, especialmente aqueles em
comunidades de baixa renda.

Apoiar pequenas empresas, empreendedorismo e uma economia mais

Revisar como o governo municipal interage com pequenas empresas;
Ajudar as pequenas empresas a crescer;

Apoiar as iniciativas do Movimento Black, Indigenous and People of Color?.
Este movimento busca promover a inclusdo socioeconbmica e o
empoderamento das popula¢des ndo brancas por meio do associativismo,
cooperativismo e empreendedorismo;

Investir em bairros; e

Priorizar contratacdo de servicos de empreendimentos de propriedade de
minorias e mulheres. Refere-se a parceria com o Minority-and Women-
Owned Business Enterprises (M/WBE).

Impulsionar o crescimento do setor inclusivo e construir uma economia

focada no futuro.

4,

Manter e aumentar a competitividade da cidade de Nova York como uma
poténcia econdémica global;

Diversificar ainda mais a economia investindo em crescimento de novas
industrias;

Equilibrar a evolugao e o desenvolvimento tanto do legado histérico da
cidade quanto das indUstrias emergentes; e

Investir na economia criativa e cultural.

Conectar os nova-iorquinos a empregos de qualidade e habilidades mais

demandadas.

Reimaginar o sistema de servico publico;

1 O termo People of Color — pessoas de cor em tradugao literal, € o termo usado pelo movimento
social americano para se referir as pessoas nao brancas além dos negros: asiaticos, arabes,
latino-americanos - que, de fato sdo pessoas dos povos originarios da américa latina ou
descendentes destes e 0s mesti¢os.
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e Aumentar o aprimoramento das habilidades dos nova-iorquinos,
fornecendo suporte amplo;

e Fazer investimentos fundamentais em educacdo de adultos e alfabetizacao
digital;

e  Construir estratégias holisticas de K-16 (um estagio do sistema educacional
americano entre o equivalente ao nosso ensino fundamental e o nosso
ensino médio) para formacdo da forca de trabalho adulta para nossos
setores alvo; e

e Defender a protecdao dos trabalhadores e melhores condices salariais de
longo prazo para setores de baixa renda.

5. Planejar e construir para um crescimento inclusivo agora e no futuro.

e Acelerar e encontrar eficiéncias nos processos de construcdo na Cidade de
Nova York;

e Repensar os centros de empregos da cidade em resposta as tendéncias de
mudanca em relacdo aos lugares onde os nova-iorquinos vivem e trabalham;

e Investir de forma equitativa na infraestrutura dos bairros; e

e Aumentar as oportunidades de habitacdo de baixo custo em todos os bairros

de Nova York.

4.1.2. HOUSING OUR NEIGBOURHOODS: A BLUEPRINT
FOR HOUSING AND HOMELESSNES

Antes de avangar na apresentacdo da estratégia e agdes contidas no documento em
guestdo, entende-se que é pertinente situar brevemente o que significa moradia a preco
acessivel no contexto da politica habitacional dos EUA. A seguir apresenta-se alguns
conceitos-chave para entender a politica habitacional dos EUA.

— Renda Mediana da Area (Area Median Income - AMI):
Ela é calculada anualmente pelo Departamento de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano (HUD) dos Estados Unidos para cada area metropolitana e regido do pais,

considerando o tamanho das familias.
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— Moradia a Preco Acessivel (Affordable Housing):
Serve de parametro para as politicas de financiamento e subsidios, e para o zoneamento

das cidades.

A partir da AMI, para efeito de elegibilidade aos instrumentos da politica habitacional,
as familias sdo classificadas da seguinte forma:

e Baixarenda - com renda de até 80% da AMI;

e Muito baixarenda - comrenda de até 50% da AMI; e

e Extrema baixa renda - com renda de até 30% da AMI.
Além do enquadramento nesta classificacdo, ha o parametro de que as familias ndo
podem comprometer mais de 30% de sua renda com a prestacdo ou aluguel da moradia.
A partir desta classificacdo, as familias sdo elegiveis a volumes e condicdes de crédito
para aquisicdo ou aluguel de moradias.
O governo federal e algumas entidades oferecem condigcGes especiais de financiamento
de acordo com a renda e a capacidade de pagamento das familias. Para as familias de
extrema baixa renda (renda de até 30% da AMI), o governo federal oferece o Housing
Voucher para pagamento de aluguel.
Note-se que, quanto menor a renda da familia, menor sua capacidade de
comprometimento de renda e, portanto, de acesso as opgdes de moradia.
Estas sdo condigGes para atender as familias — ou seja, pelo lado da demanda. Pelo lado
da oferta de moradia a prego acessivel, ha incentivos para construtores / incorporadores
(developers) por parte das administracdes publicas, das cidades e regides
metropolitanas.
Além dos programas publicos de moradia para locagao, as administragdes publicas locais
e metropolitanas buscam incentivar construtores / incorporadores por meio de
incentivos fiscais, urbanisticos e edilicios, em troca de unidades de moradia a prego
acessivel nos empreendimentos privados. Os incentivos em geral sdo: aumento de
potencial construtivo; reducdo ou eliminacdo de exigéncias de area para
estacionamento; e isengdes de tributos locais. Estes incentivos permitem ainda acesso

a créditos tributdrios oferecidos pelo governo federal.
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Em alguns casos a inclusdo de moradia a preco acessivel é mandatéria, quando
administracao local determina cotas minimas para acesso aos incentivos, incluindo os
niveis de publico a ser contemplado em relacdo a AMI. Em outros, a decisdo de incluir
as moradias a preco acessivel é do construtor incorporador.
Em ambos os casos, o construtor / incorporador tende a tomar a decisdo pela inclusdo
das moradias a preco acessivel em funcdo dos seus pardametros de viabilidade
econ6mica do empreendimento. Desse modo, os construtores / incorporadores tendem
a optar por ofertar unidades nas faixas de renda mais proximas do valor integral da AMI.
Tendo em vista esta breve descricdo sobre a politica habitacional, passa-se a tratar sobre
a estratégia elaborada pela prefeitura de Nova York.
O documento HOUSING OUR NEIGBOURHOODS: A BLUEPRINT FOR HOUSING AND
HOMELESSNES apresenta o detalhamento da estratégia geral tracada no que se refere
a ampliacdo da oferta de moradia a preco acessivel para a populacdo de menor renda
de Nova York.
No documento sdo descritas as politicas e estratégias habitacionais que se baseiam em
cinco pilares e respectivas agGes principais, conforme apresentadas resumidamente a
seguir:
1.  Transformar a Autoridade de Habitagao da Cidade de Nova York (New York City
Housing Authority — NYCHA) — uma agéncia de desenvolvimento voltada para
habitagao.
Esta é a maior agéncia de habitacdo do pais, atendendo a cerca de 400 mil nova-
iorquinos como inquilinos em habitagGes publicas ou privadas, por meio de subsidios ao
aluguel. A NYCHA, apos décadas de desinvestimentos, apresentava divida de 40 bilhdes
de délares, prejudicando as condi¢des das moradias e de vida de seus inquilinos. Em
2019, foi firmado um acordo entre a NYCHA, o Departamento Federal de Habitacao e
Desenvolvimento Urbano (HUD) e a Cidade de Nova York para reverter a situagao.
e Transformar a forma como a NYCHA oferece servicos aos residentes - Em
2021, a NYCHA havia langado seu Plano de Transformag¢ao com o objetivo
de delinear e implementar uma nova estrutura organizacional, bem como
seus processos de gestdo e modelos de negdécio, de modo a atender de

modo eficiente aos interesses da agéncia, dos seus inquilinos e aos
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compromissos firmados em 2019. Um aspecto fundamental vem sendo a
melhoria da comunicacdo com os inquilinos para agilizar a operacao,
manutengdo e reforma das instalagdes residenciais;

e Alavancar novos parceiros e recursos para atender as necessidades de
capital - Além dos aportes de recursos da prefeitura, foi aprovada uma nova
lei autorizando a criacdo de um Fundo de Preservacdo da Habitacdo Publica,
qgue permite a NYCHA acessar mais recursos do governo federal e agilizar os
processos de contratacdo de servigos.

Por meio de parcerias publico privadas, incluindo a contratacdo de
organizacbes sem fins lucrativos, a NYCHA pretende reabilitar 62 mil
unidades residenciais, até 2028, com recursos federais.

A NYCHA pretende continuar explorando as oportunidades de venda de Air
Rights (um direito similar a Outorga Onerosa do Direito de Construir) para
suportar projetos de redesenvolvimento em areas ociosas.

Outra fonte é a 4% “Low Income Housing Tax Credit” (LIHTC). Por meio deste
instrumento, os construtores ou incorporadores que queiram desenvolver
ou reformar projetos destinados a habitacdo de baixa renda, para venda ou
aluguel, podem obter 4% do seu imposto de renda devido como crédito. Este
se trata de um percentual de crédito sobre o imposto de renda devido (TAX
POLICE CENTER, 2020). A prefeitura de Nova York pretende atuar para
simplificar o acesso a esse instrumento e ampliar o volume de recursos
captdveis por meio dele;

e Amplificar as vozes dos residentes na tomada de decisdes - Trata-se de
fortalecer os comités de residentes, por meio de: ampliagao seu papel nas
decisdes sobre operagdao, manutengao e reforma dos conjuntos residenciais,
tanto em relagdo a servigos a serem feitos, quanto aos processos de
contratacdo dos prestadores de servigcos; assinatura de Acordo de
Reconhecimento do Conselho Municipal de Presidentes (Citywide Council of
Presidents — CCOP) como representante dos residentes dos conjuntos da
NYCHA. Com isso, a CCOP passa a participar oficialmente das decisdes da

NYCHA;
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2.

Investir na salde e seguranca de Residentes da NYCHA - A NYCHA passa a
apoiar e promover: a continuidade de acles voltadas para seguranca
alimentar com incentivo ao consumo de alimentos saudaveis e vacinacao
dos residentes iniciadas durante a pandemia de covid 19; a implantacdo de
hortas nas areas disponiveis nos conjuntos residenciais; parcerias com o
Departamento de Policia de Nova York para implantar iniciativas de solugcao

de conflitos baseadas na participacao e mediacdo comunitdria.

Lidar com a falta de moradia e a instabilidade habitacional.

A prefeitura entende que a falta de acesso a moradia leva as pessoas a ir morar nas ruas,

criando assim outros tipos de situacdo e problemas. Sendo assim, é necessario, além de

ampliar as condicGes de acesso a moradia, melhorar também a oferta de abrigos

tempordrios e agdes de assisténcia social para que as pessoas possam reestruturar suas

vidas.

Quebrar os silos do governo para melhor medir e lidar com a falta de
moradia - Implica em romper as barreiras entre as diversas agéncias que
cuidam de moradores de rua e de habitacdo, integrando dados e acdes entre
elas para tornar as respostas mais eficientes. Para tanto, é necessario
também ouvir a populagdao, em especial, a que vive nas ruas para melhor
compreender suas condigdes e construir solugdes juntamente com elas;
Combater a instabilidade habitacional para ajudar os nova-iorquinos a
permanecerem alojados - A crise econ6mica, o desemprego e vdrias outras
situagdes sociais levam familias a deixar de pagar pela moradia e acabam
indo morar nas ruas. A prefeitura pretende implementar um mecanismo de
financiamento emergencial para evitar essas situa¢des. Ha muitas situacdes
em que os inquilinos sdo assediados pelos donos dos imdveis alugados por
meio de subsidios do governo. A prefeitura pretende implantar mecanismos
de protegao aos inquilinos para evitar este tipo de situacao.

As medidas contra a instabilidade habitacional focam ainda no apoio a novos
imigrantes e refugiados em busca de asilo, oferecendo suporte aos asilos

destinados para estas pessoas;
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Melhorar o abrigo e os servigos para 0os nova-iorquinos em situacdo de rua -
Esta acdo envolve melhorias das condic¢des fisicas dos abrigos existentes,
como: a qualidade das camas, introduzindo barreira de separacao entre elas;
a qualidade das instala¢Ges sanitarias; melhoria da alimentacdo oferecida;
além da ampliacdo de abrigos e vagas para pessoas em situacdo de rua;
Ajudar os nova-iorquinos em abrigos a se mudarem para moradias
permanentes mais rapido - Esta acdo estd relacionada a integracdo das acoes
das diferentes agéncias (de assisténcia social e habitacdo) de modo a atuar
em conjunto para permitir que as pessoas atendidas nos abrigos tenham
acesso o mais breve possivel a moradia permanente, seja pelo acesso a uma
moradia publica ou por meio de voucher habitacional para alugar uma
moradia privada; e

Reduzir o risco de retornar ao abrigo - Esta acdo envolve o acompanhamento
e apoio psicossocial continuo por determinado periodo para que a pessoa
com problemas mentais ou outros que a possam inabilita-la ao trabalho em
condi¢cGes normais, que vivia em situacdo de rua e passou a ter residéncia
permanente, ndo enfrente outra crise e retorne para o abrigo. Nestes casos
incluem-se os ex-presididrios. Para esse publico a prefeitura pretende
implantar medidas especiais em relagdo ao pagamento das moradias e

viabilizacao de oportunidades de emprego.

3. Criar e preservar moradias acessiveis.

A prefeitura entende que tdo relevante quanto construir novas moradias é preserva-las

para garantir que haja oferta suficiente de habitacdo a preco acessivel.

Acelerar e aumentar a capacidade de oferta de novas moradias em toda a
cidade - Para tanto, a prefeitura pretende introduzir mudangas nos
regulamentos que estimulem e facilitem a utilizacdo de inovagdes
tecnoldgicas que permitam a reducao de custos e aceleragdo da produgao
de novas moradias. As mudancas envolvem flexibilizacdo do zoneamento
urbano e nas regras para construcdao e manutencao das edificacdes com o
intuito de reduzir os custos de producao. A prefeitura, com as mudancas nas

regras, pretende encorajar a diversificacdo de tipos e tamanhos de moradias
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que, pelas regras atuais, tendem a ter pouca variedade e serem muito
pequenas, além de estimular o aumento das moradias com servigos de apoio
para idosos (supportive housing). Juntamente com estas mudancas, a
prefeitura pretende atuar para ampliar os recursos federais destinados a
promover a oferta de moradia a preco acessivel;

e Aumentar o acesso ao transporte e comodidades para nova-iorquinos de
baixa renda - A prefeitura define como diretriz estimular a oferta de
moradias a prego acessivel em locais com facil acesso aos transportes
publicos, centros de comércio e servicos, e espacos culturais e de lazer;

e Atender as necessidades de moradia de idosos e pessoas com deficiéncia - A
prefeitura estima que em 2040 um de cada 6 residentes de Nova York serdao
idosos (acima de 65 anos). Frente a esta estimativa, a prefeitura pretende
intensificar a implantacdo dos instrumentos “Senior Citizen Rent Increase
Exemption” (SCRIE) e o “Disability Rent Increase Exemption” (DRIE). Estes
instrumentos garantem o congelamento dos custos com aluguel para os
idosos e as pessoas com deficiéncias. A intensificacdo envolve a flexibilizagcdo
dos processos para elegibilidade para os respectivos programas. Outra
medida, jd referida acima, é a ampliagdo da quantidade das supportive
housings para idosos e para outros publicos, como as pessoas com
deficiéncias;

e Expandirinstrumentos para preservar habitagdes de baixo custo e acessiveis
existentes - Esta estratégia envolve apoio para proprietarios particulares de
moradias alugadas a prec¢o acessivel e cooperativas habitacionais (Housing
Development Fund Companies - HDFC) para terem acesso facilitado e
subsidiados a financiamentos para manutencao e reforma de seus iméveis.
Outra frente é disponibilizar apoio para proprietarios de baixa renda, em
especial negros e hispanicos para reformas em suas casas. Outras acdes
relevantes sdo melhorar a gestdao do estoque imobilidrio publico e estimular
os proprietdrios a participar dos programas de preservacdo do estoque de

moradia a preco acessivel;
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e Ajudar a comunidade a construir e manter sua condicdo social por meio da
casa propria - De acordo com a prefeitura, cerca de 31% dos nova-iorquinos
moram em casas proprias. A prefeitura pretende criar um fundo para
financiar as populacdes mais pobres, em particular os negros, para que
tenham acesso a casa propria. Ademais, a prefeitura pretende expandir e
criar programas para apoiar as pessoas mais pobres a enfrentar dificuldades
de pagar o financiamento e/ou a manutenc¢do de suas casas, de modo a
evitar que as percam. Outra acdo é o estimulo a novos modelos com a
propriedade compartilhada e propriedade comunitaria, como formas de
ampliar as alternativas de acesso a moradia a preco acessivel;

e Promover a estabilidade da moradia para os inquilinos - Além das acdes ja
citadas acima, com vistas a promover a estabilidade para os inquilinos, como
o fundo de apoio para emergéncias e protecdo contra assédio, a prefeitura
pretende incentivar o uso do Relatério de Aluguel (Rent Repor Ting), por
meio do qual os inquilinos podem demonstrar para as agéncias de crédito
gue pagam seus aluguéis em dia e, com isso, conseguir melhorar suas
condicGes para obtencdo de financiamentos. A prefeitura acredita que este
é um estimulo importante para manter estdveis as relagdes entre locadores
e locatarios; e

e Fornecer oportunidades de desenvolvimento inclusivo para um crescimento
equitativo - A prefeitura entende que as moradias a prego acessivel
permitem que as pessoas ndo somente morem, mas também desenvolvam
atividades produtivas, formando pequenos negdcios individuais ou coletivos
e organizacdes e ag¢bes sem fins lucrativos. Nesse sentido, a prefeitura
pretende apoiar iniciativas de movimentos como o “Women-owned
Business Enterprises” (M/WBEs), o “Black, Indigenous, and People of Color”
(BIPOC) e outras inciativas comunitdrias, com assisténcia técnica e financeira

para estas iniciativas.
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4,

Melhorar a salide e a segurang¢a dos nova-iorquinos.

Melhorar a qualidade da habitacdo para garantir condi¢cdes de vida
saudaveis e seguras — A prefeitura pretende promover treinamentos e
aumentar a fiscalizagdo para o cumprimento das normas de seguranca das
edificagdes. Estas envolvem a medidas de prevengao de incéndios, para
evitar situacGes de riscos de acidentes, para coibir uso de materiais
inadequados como tinta com chumbo, e para evitar condi¢cdes que possam
causar alergias, principalmente em criancas.

Manter os nova-iorquinos seguros em suas casas tendo em conta as
mudangas climdticas — em Nova York ha muitos apartamentos no subsolo
dos edificios. Estes representam importante quantidade da oferta de
moradia a populacdo de baixa renda e servem de complementacdo de renda
para proprietarios. No entanto, estes apartamentos estdao sob grande risco
em situagdes de enchentes. As normas para este tipo de construgdo estdo
desatualizadas e dependem de mudangas em nivel estadual; implantar
medidas de adequacdo para torna-los seguros tem custos muito elevados. A
prefeitura pretende atuar em parceria com as associagées comunitarias para
implantar um sistema de comunica¢ao que permita que os moradores sejam
avisados sobre riscos de enchentes com antecedéncia, de modo a que
possam tomar providéncias e atuar junto ao governo estadual para atualizar
as normas de construgao deste tipo de moradia. A prefeitura vai atuar para
que proprietarios e locatdrios de moradias de baixa renda possam tomar
medidas preventivas com relagdo a furacles, terremotos e eventos
climaticos extremos e implantar instrumentos como seguros e
financiamentos para que eventuais danos causados por estas situagdes
possam ser corrigidos, mantendo a seguranga das moradias. A prefeitura
pretende ainda oferecer suporte técnico para elaboracao de projetos que
levem em conta as mudancas climaticas, em especial, para aqueles situados
na faixa litoranea da Cidade de Nova York. Em outra frente, a prefeitura ira
promover a integracdo entre os 6rgdos municipais para elaborar e

implementar um sistema de resposta aos efeitos de furacdes, terremotos e
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eventos climdticos extremos de modo a ampliar a resiliéncia dos moradores
e da cidade. Dentre as medidas, estd prevista a formacdao de redes de
comunicagdo entre as comunidades para que possam ajudar na prevengao
€ nas respostas a situagdes extremas.

e Construir casas mais sauddaveis e sustentaveis — a prefeitura pretende:
flexibilizar normas, oferecer suporte técnico e acelerar processos de
aprovacdo para conversdo de sistemas de aquecimento a base de
combustivel féssil para eletricidade; estabelecer parcerias com o governo
estadual para implementar incentivos e financiamento para que os antigos
possar ser reformados, bem como os novos edificios multifamiliares sejam
construidos dentro das normas de sustentabilidade; implementar zonas de
carbono zero para estimular a adaptacao de antigos edificios e a construcao
de novos dentre das regras de sustentabilidade; fortalecer a capacidades das
agencias publicas e do setor privado para acessar recursos e incentivos do
governo federal para construcdo de moradias sustentaveis.

5.  Simplificar os processos administrativos.

e Eliminar o formulario de pais ausentes — ha casos de familias que solicitam

o housing voucher, com somente um dos pais e as criangas (em geral
mulheres chefes de familias). Nestes casos, o solicitante deve informar
detalhes sobre o pai (ou mae) ausente. Isto tende a gerar estigmas para as
criangas. Ademais, ao confirmar as informag¢des sobre ausente, as
autoridades informam a este sobre a localizacdo da familia. O que, se o
afastamento se deu por abuso, coloca a familia em risco. Por isso, o
departamento de Habita¢do esta eliminando este formulario;

e Revisdo dos Procedimentos para solicitagio de beneficios junto ao
Departamento de Habitagdo — durante a epidemia de covid 19 o
Departamento tomou medidas que tornaram o atendimento aos cidadaos
mais agil. Estas medidas deverdo se tornar permanentes.

e Eliminar a exigéncia de avalia¢des clinicas para acesso a moradia assistida —
nos casos em que os solicitantes destes beneficios ja tenham sido ou estejam

sendo atendido por servicos de saude, a prefeitura utilizara as informacgdes
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destes servicos para validar as solicitacdes. Nos demais casos, a exigéncia de
avaliacdo serd mantida;

e Passar a fazer verificacdo da renda dos beneficiarios por amostragem — a
verificagdo da renda dos beneficidrios pode levar até seis meses. Com
verificacdo por amostragem, o beneficidrio, uma vez selecionado poderd
ocupar a moradia rapidamente;

e Reformular o Relatério de Gestdo do Prefeito (Mayor’s Management Report
- MMR) — no caso dos planos de habitacdo, os indicadores utilizados sao os
numeros de moradia a preco acessivel construidas e preservadas. A
prefeitura pretende adotar novos indicadores que permitam captar os
impactos do plano para a vida das pessoas, incluindo, por exemplo, o tempo
gue as pessoas levaram para ter acesso a moradia. Ademais, a intensdo é
gue os novos indicadores sirvam também para orientar outras politicas
sociais.

e Avaliar os processos administrativos de todas os programas sociais que
tenham relacdo com habitacdo — o intuito é identificar e compreender os
processos das diferentes agencias para identificar como torna-los mais ageis
e integrados.

e Atuar para que os governos federal e estadual ajustem suas normas em linha
com as mudangas pretendidas pela prefeitura —os beneficios e incentivos
oferecidos pelo estado e pelo governo federal tém suas normas préprias. o
que limita algumas das mudancgas que a prefeitura pretende implementar. A
parceria entre as diferentes esferas de governo e suas agéncias é necessaria
para efetivar as mudancas desejadas.

Cabe ressaltar alguns aspectos desta estratégia voltada para promoc¢ao da habitacdo a
preco acessivel: este conjunto de a¢des é voltado para a cidade como um todo, incluindo
a area central, mas ndo somente esta, e do reconhecimento de sua importancia para o
desenvolvimento sustentdvel da cidade; ha um 6&rgdo responsavel pela sua
implementacao com orientagdes pertinentes e necessarias para sua articulacdo com
outros orgaos e setores da sociedade; e os recursos para a estratégia sdo publicos ou

derivados de incentivos publicos.
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4.1.3. CITY OF YES

O Documento City of Yes apresenta para discussdo um conjunto de normas de
zoneamento, que envolvem parametros edilicios e de uso da terra e dos imdveis, que,
no entendimento da prefeitura, necessitam ser revistas para facilitar e estimular a
estratégia e respectivas acoes para a promocao do acesso a moradia a preco acessivel,
na cidade de Nova York, apresentadas no subitem anterior. Elas foram organizadas em
trés eixos tematicos:

1. Zoneamento para Carbono Zero (previsto para ser encaminhado no inicio
de 2023).
Este eixo estd focado em trés aspectos: energia, construcdo e estacionamento. Ele
propde liberar o uso dos telhados e coberturas dos prédios para instalacdo de painéis
solares e sistemas de armazenamento de energia, incentivar a utilizacdo de materiais
adequados ao conforto térmico e acustico e flexibilizar a exigéncia de vagas de
estacionamento, além de estimular a implantacdo de estacbes de recarga para veiculos
elétricos.

2. Zoneamento para Oportunidades EconOmicas (meados de 2023).
Este eixo tem como objetivos principais: facilitar a expansado de negécios, simplificar a
regulamentacdo de projetos e revisar as regras para dar suporte e estimulo para a
produgao e comercializagao limpa. A ideia é flexibilizar as normas atuais de zoneamento
que restringem determinados usos para as diferentes zonas da cidade. No mesmo
sentido, pretende rever as exigéncias de vagas de estacionamento que, em muitas
zonas, limitam as possibilidades de instalagdo de empreendimentos. Ademais, propde
rever as normas que definem condi¢Ges para os vdrios tipos de uso, em particular o
industrial, focando no estimulo a producao limpa e sustentdvel.

3. Zoneamento para Oportunidade de Habitagao (inicio de 2024).
Este eixo, que é considerado o maior desafio, tem como focos: aumentar a densidade
em todos os bairros para habitacdo a preco acessivel, reduzir os requisitos de
estacionamento para empreendimentos habitacionais, reduzir (ou remover) o tamanho
minimo das unidades habitacionais, facilitar a conversdao de escritérios e hotéis em
unidades habitacionais, incluindo mudancas nos critérios de tamanho das unidades no

East Harlem.
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Atualmente, existem trés principais instrumentos de zoneamento para habitacdo
popular:

e Habitacdo Inclusiva Obrigatéria — em algumas dreas, todo
empreendimento habitacional deve oferecer uma quota de habitacdo
inclusiva;

e BoOnus de Moradia Inclusiva — em determinadas areas sao oferecidos
bdnus, como aumento do indice de Aproveitamento do Terreno — IAT
(Floor Ratio Area — FAR); e

e Residéncias Independentes a Preco Acessivel para ldosos (Affordable
Independent Residences for Senior AIRS) — em determinadas areas os
empreendimentos devem oferecer determinada quantidade de unidades
a preco acessivel para familias de pessoas acima de 62 anos.

Os dois primeiros sé podem ser usados em areas onde sdao mapeados, o que requer a
aplicacdo do Procedimento Uniforme de Revisdo do Uso da Terra (Uniform Land Use
Review Procedure - ULURP)?. Isso limita seu alcance.

O terceiro foi projetado para ser aplicado na maioria dos distritos a critério do
desenvolvedor. O AIRS permitiria um edificio maior (aumento de potencial construtivo)
se uma parte fosse qualificada como “Residéncias Independentes a Precos Acessiveis
para ldosos”. Este instrumento foi suspenso em 2021.

Com o Zoneamento para Oportunidades de Habitacdo, a prefeitura pretende reativar o
AIRS, integrar seus beneficios (aumento de potencial construtivo) aos outros dois
instrumentos e ampliar sua validade para toda a cidade.

Os requisitos de estacionamento podem atrapalhar o novo desenvolvimento.

Alguns edificios cortaram pedacos de seus lotes para que ndo precisassem fornecer
estacionamento. Outros edificios produzem menos unidades e/ou edificios menores
para evitar estacionamento. A proposta é rever estas exigéncias.

As exigéncias em relacao ao tamanho minimo dos apartamentos variam para diferentes

bairros da cidade. O que também esta sendo proposto para reavaliagao.

2 Este procedimento implica que a populacdo afetada por determinado projeto deve ser
consultada antes de sua aprovacgdo, que pode resultar em reprovacdo ou aprovagdo com
ajustes e/ou medidas compensatérias a populacao afetada.
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O zoneamento atual permite a conversdo de edificios nao residenciais em residenciais, sob
critérios minimos iluminacao e ventilacao natural, que envolvem janelas, claraboias e pocos de
ventilagdo. No entanto, estes critérios sdo diferentes para cada um dos tipos (residencial — ndo
residencial), sendo mais flexiveis para os edificios ndo residenciais. Nesse sentido, a intencdo é

flexibilizar as regras para conversdo para residenciais, admitindo novas solu¢des.

4.1.4. GET STUFF BUILT: A REPORT OF THE BUILDING AND
LAND USE APPROVAL STREAMLINING TASKFORCE -
BLAST

Em junho de 2022, o Prefeito de Nova York criou a Forca-Tarefa de Simplificacdo da
Aprovacao de Construcdo e Uso do Solo (BLAST), copresidida por Maria Torres-Springer,
Vice-Prefeita para Desenvolvimento Econdmico e da Forca de Trabalho; Melanie La
Rocca, Diretora de Eficiéncia; e Jessica Katz, Diretora de Habitacdo.

Em dezembro de 2022, foi publicado o relatério da Forga Tarefa, que reuniu 25 agéncias
municipais e dezenas de advogados, comunidades locais e especialistas. O relatério
identificou 111 problemas nos processos de aprovacdo de projetos e, mais importante,
como corrigi-los.

O relatorio representou um esforco de continuidade das estratégias em relacdo a
promogao da habitacdo a preco acessivel (Housing Our Neighborhoods: A Blueprint for
Housing and Homeless) e os resultados dos debates langados a partir da iniciativa City
of Yes.

De acordo com a Forga Tarefa, o longo ciclo para aprovacgao dos projetos, que chega a
durar mais de dois anos, representa o grande problema a ser enfrentado. Para tanto, foi
feita uma analise aprofundada deste ciclo, visando a identificar seus entraves e possiveis
solugdes.

Os problemas identificados pelo relatério tém relagdao com aspectos estruturais — varias
agéncias da prefeitura atuam no ciclo de aprovagado dos projetos de modo isolado entre
si, sem fluxos de trocas de dados e informagdes; normas que se sobrepdem, levando a
duplicacao de esfor¢os ao longo do processo, ou que ja estariam obsoletas, havendo
necessidade de revisdo; procedimentos com prazos e formatos de apresentacdo de

propostas diferentes, o que amplia os esforcos dos proponentes.
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A partir da desta andlise, a Forca Tarefa, definiu os seguintes objetivos a serem
alcancados:

1. Aumentar a velocidade dos projetos conformes e diminuir os custos;

2. Assegurar a protecdo ambiental e participacdo publica significativa;

3. Promover um aumento na producdo de habitacdo acessivel e

sustentabilidade ambiental - ambos os quais sdo objetivos politicos mais

amplos da Administragdao Adams; e

4, Reduzir o risco para empresas empreendedoras e desenvolvedores

emergentes, melhorando a previsibilidade dos processos.
De acordo com o Relatério, o alcance deste conjunto de objetivos poderia reduzir em
50% o tempo de aprovacdo de projetos, com diminuicdo de custos e aumento da
participacao social e da eficiéncia da prestacdo de servicos por parte da prefeitura.
Conforme identificado pela Forca Tarefa, a implementacdo das 111 melhorias envolve
medidas em diferentes niveis e com diferentes procedimentos, conforme apresentado
a seguir:

* 91 podem ser implementadas por 6rgaos municipais por meio de atualizagbes
de manuais técnicos, outros processos internos mudangas e novas iniciativas das
respectivas Agéncias;

e 3 exigem nova criagdo, o que deve ser feito de acordo com os procedimentos
previstos no City Administrative Procedures Act — CAPA,;

e 4 estdo sujeitas ao processo publico formal de revisdao, conforme previsto no
Uniform Land Use Review Procedure, or ULURP — incluindo a aprovac¢dao da Camara
Municipal (City Council);

e 11 requerem mudancas na lei local ou ado¢do de um novo cdédigo — e
aprovac¢do do Camara Municipal; e

e 2 requerem a elaboracdo de regras por parte de agéncia do Estado de Nova
York.

A Forca Tarefa estimou prazos de 12 a 36 meses para implementacao do conjunto das

melhorias propostas.
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No Relatodrio, foi proposta a estruturacao de trés processos governamentais, dentre os
quais foram distribuidos os 111 problemas identificados e suas respectivas propostas de
solucdo, conforme resumidamente apresentado a seguir:

(1) Revisdao da Qualidade Ambiental da Cidade (CEQR), composto por
recomendacdes de melhorias para 45 dos problemas identificados;

(2) Processo de aprovacdo do Uso do Solo, composto por recomendacoes de
melhorias para 19 dos problemas identificados;

(3) Processo de licenciamento do Departamento de Edificacdes, composto por
recomendacdes de melhorias para 47 dos problemas identificados.
O Relatério detalha os objetivos especificos de cada programa, as melhorias a serem
implementadas, apontando seus respectivos responsaveis e as principais acdes a serem
tomadas para cada a implementacdo de cada uma delas.
De modo geral, elas visam a criar condicOes favoraveis para que as estratégias e a¢oes
delineadas pela prefeitura, para alavancar o desenvolvimento urbano, econémico e,
especialmente, o aumento da oferta de moradia a preco acessivel na cidade, sejam

realizadas.

4.1.5. OFFICE ADAPTATIVE REUSE STUDY

Este documento, divulgado em janeiro de 2023, representa mais um desdobramento
dos estudos e proposi¢des anteriores. Seu foco é propor condi¢cdes para apresentar uma
anadlise e propostas para adequar o estoque imobilidrio de Nova York as necessidades
da cidade, em linha com a perspectiva estratégica adotada pela Prefeitura. A partir da
constatacdo do cendrio, ele identifica e analisa a ocorréncia da vacancia de imdéveis ndo
residennciais na cidade, conforme ja mencionado anteriormente. O documento traz um
conjunto de recomendacgdes para, a partir dai, apresentar propostas para estimular a

conversao dos usos dos imodveis nao residenciais em residéncias.
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4.1.5.1. RECOMENDACOES DO RELATORIO

As recomendacdes apresentadas pelo documento visam principalmente a alterar os
marcos regulatorios vigentes para a cidade de Nova York, no sentido e torna-los mais
flexiveis e com procedimentos de implantacdo mais ageis de forma a ampliar as
possibilidades e os estimulos para a conversao dos imdveis no conjunto da cidade. Cabe
ressaltar que as recomendacbes deste documento reforcam e/ou complementam as
acOes e propostas apontadas nos documentos anteriores.

As recomendacbes foram agrupadas em trés grandes grupos. Os dois primeiros
implicam em mudangas na Lei do Estado de Nova York sobre edificios multifamiliares e
nas regras de zoneamento urbano da Cidade de Nova York. O terceiro envolve a criacdo
de novos incentivos fiscais, além de outras propostas de normas e procedimentos de
incentivo para habitacdo a preco acessivel, ja apresentadas.

. Grupo 1 - Expandir o alcance das regras mais flexiveis para conversdo para
edificios mais antigos e em toda a cidade.

Com isso, prédios de escritérios construidos antes de 31 de dezembro de 1990
passariam a ser enquadraveis nos regulamentos mais flexiveis para conversao para uso
residencial, o que possibilitaria a conversdo de mais de 11,4 milhdes de metros
guadrados. Ademais, os regulamentos passariam a valer, ndao somente para alguns, mas
para todos os distritos de alta intensidade, que s3ao aqueles que apresentam altas
densidades demograficas e de atividades comerciais e de servicos, o que no Brasil
chamamos de centros e subcentros, o que permitiria ampliar as possibilidades de
conversao em mais cerca de 1,5 milhdo de metros quadrados. Este grupo de
recomendacdes inclui, ainda, a flexibilizacdo de normas para novos empreendimentos
residenciais nas areas de alta intensidade.

Note-se que as recomendag¢des sao direcionadas para flexibilizacdo de edificios de
escritérios em relagdo as suas idades e localizacdo, visando ampliar possibilidades em
todas as centralidades da cidade.

o Grupo 2 - Fazer com que os regulamentos de conversao existentes funcionem
melhor.

Este grupo de recomendag¢des visa expandir as possibilidades de conversdao de

escritérios em relagdo aos tipos de uso e de area passivel de conversdo. Com relagdo aos
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tipos de uso, além de unidades unifamiliares, passar a permitir a conversdo para
moradias com servicos de apoio para idosos e pessoas com necessidades especiais
(supportive houses), em linha com a estratégia para habitacdo e dormitdrios,
possibilitando a construcdo de hotéis, por exemplo. As conversées poderiam ainda
incluir drea de recreacdo. Para tanto, em linha com o grupo anterior, neste se inclui a
recomendacdo para permitir que toda a area de escritorios dos edificios possa ser
convertida, além da retirada de exigéncias em relacdo a estacionamento.

Cabe ressaltar que estas recomendacdes estdo em linha com as propostas apresentadas
no documento Get Stuff Built.

) Grupo 3 - Fornecer incentivos financeiros para Habita¢gGes Acessiveis e Creches.
Este grupo de recomendagdes visa a incentivar que parte das conversdes sejam
destinadas para habitacOes a preco acessivel e implantacdo de creches, expandindo a
prestacdo deste servico para as familias de menor renda. Para tanto, o documento
recomenda que sejam implantados incentivos fiscais para empreendimentos que
incluam estes tipos de uso. De acordo com o documento, faz-se necessario aprofundar
as analises para que as medidas ndo desestimulem investimentos. No entanto, ainda
segundo o documento, é possivel que a habitacdo a preco acessivel e creches sejam
vidveis em empreendimentos de renda mista e com redugao do imposto predial.

Uma vantagem neste caso é que se trata de um imposto municipal, portanto, nao
dependeria de mudancas nas legislagdes do Estado ou do Pais.

Cabe ressaltar o carater complementar deste conjunto de recomendag¢des em relagao
as demais dos documentos apresentados anteriormente. Portanto, isto implica que
devem ser tomadas em rela¢do a estratégia da prefeitura como um todo. Outro aspecto
relevante é que a estratégia mira o conjunto da cidade e confere centralidade a questao
habitacional. Observe-se que a estratégia esta estruturada na revisao para flexibilizagdo
dos marcos regulatérios e institucionais referentes a ocupacgao e uso do solo. Do ponto
de vista do financiamento, a estratégica se baseia no aporte de recursos federais e
municipais, por um lado, e na concessao de incentivos fiscais e edilicios (aumento de
potencial construtivo como boénus e ndo como recurso para arrecadacdo). Nesse
sentido, vale destacar que o que a prefeitura espera do setor privado é

fundamentalmente decisGes de investimento.
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4.2. A IMPORTANCIA DAS MUDANGAS NO ARCABOUGCO
LEGAL - ZONEAMENTO E OUTROS INCENTIVOS

Como se pode denotar, a prefeitura de Nova York vem desenhando e implementando
um conjunto de regulamentos, que envolvem flexibilizagao de normas de zoneamento
urbano e incentivos fiscais, de modo a impulsionar as atividades econOmicas e a
producdo de habitacdo a preco acessivel, sobretudo, nas dreas centrais de seus diversos
distritos. Por meio delas, pretende estimular a atuacdo dos agentes do setor privado.
Importante destacar que a estratégia ndo cria novas estruturas de governanca. Ele se
baseia na qualificacdo e fortalecimento das estruturas existentes, principalmente o
Departamento de Planejamento e a Autoridade de Habitacdo da Cidade de Nova York.
Por outro lado, embora esteja sendo promovido o envolvimento do setor privado e da
sociedade civil nas discussGes, até o momento, ndo ha propostas no sentido de criar,
rever e fortalecer canais permanentes de didlogo entre a prefeitura e os varios
segmentos sociais para contribuir no monitoramento e avaliagdo dos avancgos da

estratégia.

4.3. ESTRATEGIA APLICADA AO PROJETO

4.3.1. O PAPEL DOS ATIVOS IMOBILIARIOS PUBLICOS E
PRIVADOS

A estratégia delineada pela prefeitura de Nova York visa a otimizar a utilizagdo do
estoque imobilidrio existente e sua expansao, prioritariamente para aumentar a oferta
de moradia a preco acessivel para a populacdo de menor renda, incluindo idosos,
pessoas com deficiéncia e em situac¢do de rua.

Com relagdo a ativos imobilidrios publicos, conforme descrito pelo documento Housing
Our Neigbourhoods: A Blueprint for Housing and Homelessnes, a estratégia da
prefeitura prevé a recuperagao e a ampliacao do estoque de habitacdes sob gestao da
NYCHA com recursos préprios, de modo a ampliar a oferta de moradia a prego acessivel
para 0s nova-iorquinos.

No que diz respeito aos ativos imobiliarios privados, a estratégia aponta para duas

vertentes. Numa, voltada para os pequenos proprietarios de habitacdes e cooperativas
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habitacionais incluidas nos programas de habitacdo a preco acessivel, sdo previstos
incentivos e apoio financeiro e técnico para que mantenham seus imdveis com
gualidade. A outra vertente trata dos edificios de escritdrios, apresentando um conjunto
de medidas para estimular sua conversdo para uso prioritariamente residencial, mas
também hoteleiro e servicos sociais como creches. Neste caso, como contrapartida a
flexibilizacdo das normas e incentivos fiscais e edilicios, a prefeitura espera que os
proprietarios tomem as decisdes de investimento em seus imdveis, o que é de grande
relevancia para concretizar os objetivos de ampliar a oferta de habitacdo, em especial

aquelas a preco acessivel para a populacdo da cidade.

4.3.2. ESTRUTURAGCAO FINANCEIRA

A estratégia ndo propde novas formas de estruturacdo financeira para os
empreendimentos imobilidrios. Seu foco consiste na revisdo e flexibilizacdo das normas
edilicias e nos processos de aprovacao financeira e na concessao de incentivos fiscais.
Cabe ressaltar que a aplicagdo do instrumento AIR Rights, embora seja similar a Outorga
Onerosa do Direito de Construir existente no Brasil, no caso de Nova York se trata de um
beneficio concedido, ndo representando um instrumento de arrecadacdo, ou seja, ndo
implica em 6nus para o empreendedor.

De acordo com o entendimento da prefeitura, conforme demonstrado nas
apresentac¢des dos documentos que compdem a sua estratégia, a implementagao das
recomendacdes e propostas delineadas pode representar reducdo de custos dos
empreendimentos imobilidrios. Entretanto, a estratégia da prefeitura, que é voltada
para o desenvolvimento urbano, ndo trata sobre estruturagdo financeira para projetos

imobilidrios em particular.

4.3.3. A CENTRALIDADE DA QUESTAO HABITACIONAL

Juntamente com os estimulos para atividades econ6micas, principalmente ligadas a
chamada economia criativa, a producgao habitacional é central. Entretanto, o foco é mais
amplo do que chamamos de habitacdo de interesse social no Brasil. La, o conceito
central é o de habitacdo a preco acessivel, que inclui desde a populagdo abaixo da linha

de pobreza até aquelas de renda média que estejam comprometendo 30% de sua renda
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ou mais com habitacdo. Ha tratamento especial para quem esta no limiar e abaixo da
linha da pobreza, como o programa federal de voucher para habitacdo, que obedece a
critérios de tamanho da familia e uma escala decrescente de valor de subsidio, em
funcdo da renda, visando limitar o comprometimento maximo de 30% da renda familiar

com habitagao.

4.3.4. A IMPORTANCIA DE ACELERAR O CICLO DE
APROVACAO DE PROJETOS

A estratégia prevé como impactos de curto a médio prazo a redugdo dos custos e ciclo
de aprovacdo de projetos em 50%, o que devera favorecer o surgimento de novos
empreendimentos a médio e longo prazos. Além disso, pretende reduzir
significativamente o déficit habitacional, proporcionando moradia acessivel em toda a

cidade.

4.3.5. OS DESAFIOS

O cendario econdmico do pais impacta a economia da cidade, que vem demonstrando
dificuldades para sua recuperacdo. Outro aspecto que a estratégia pretende enfrentar
€ a nova configuragao do trabalho no setor de servigcos. A pandemia da covid 19 acelerou
a adogdo do trabalho remoto (ou home office), o que tem contribuido para a ociosidade
dos escritérios da cidade. Diferentemente de outras crises, desta vez, tudo indica tratar-
se de uma mudanca estrutural. Desse ponto de vista, o estimulo a conversao de edificios
comerciais para residenciais se mostra a estratégia adequada para dar destino
adequado — do ponto de vista da cidade — para o estoque imobilidrio existente. Além
disso, o esfor¢o de concertagdo e articulacio dos diversos interesses para a
reformulacdo das normas de zoneamento representam um grande desafio que, até o
momento, parece estar sendo superado.

A estratégia tem dois focos principais para tornar a cidade de Nova York mais inclusiva
e equilibrada: estimular os diversos setores da economia ja existentes, proporcionando
oportunidade para o desenvolvimento de novas atividades econdmicas por todo seu
territorio, em particular os ligados a econémica criativa; e ampliar a oferta de habitacao

a preco acessivel, sobretudo aproveitando o estoque imobilidrio existente. Nesse
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sentido, a estratégia propde evitar processos de gentrificacdo, sem provocar que
populacdes se desloquem das dreas onde vivem e, por outro lado, ampliar as condi¢des
e oportunidades de escolha para os cidaddos de Nova York. Ou seja, através da melhora
do ambiente de negdcios, do ponto de vista de aspectos regulatérios, a prefeitura
espera diversificar e intensificar a economia da cidade, bem como o acesso a moradia a

preco acessivel, de modo a promover maior inclusdo social.
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5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (pds-implantacio do
Projeto)

Como demonstrado acima, a prefeitura de Nova York ja vem implementando algumas
acoes, mas a estratégia do Projeto segue em um processo de elaboracdo e aprovacao
da revisao das normas de zoneamento e de incentivos fiscais.

Em relacdo ao financiamento da estratégia, ainda ndo é possivel avaliar resultados
praticos no que se refere aos aportes publicos e nem quanto aos incentivos
implementados e propostos.

No que tange ao resultado dos incentivos governamentais concedidos para o
desenvolvimento da regido, de acordo com matéria de Ethan Geringer-Sameth para o
jornal Gothan Gazette de 5 de dezembro de 2022, entre janeiro e dezembro de 2022,
foram aprovados 42 projetos de rezoneamento pela Camara Municipal. Estes projetos
contemplam 12.245 unidades habitacionais, das quais 7.811 (cerca de 64%)
representariam habitacGes a preco acessivel, de acordo com a prefeitura de Nova York.
A matéria alerta que esse total inclui apenas moradias onde a aprovacdo do Conselho é
necessaria por demandar mudangas nas regras de zoneamento.

Ainda de acordo com a matéria, grandes projetos em bairros de baixa e média renda do
Brooklin e do Queens, e pequenos no Bronx e Manhattan, fazem parte da lista
(GERINGER-SAMETH, 2023).

Ainda de acordo com a matéria, o Conselho da Cidade de Nova York aprovou o projeto
de desenvolvimento de uso misto de USS 2 bilhdes e 12 edificios conhecido como
Innovation QNS, no sul de Astoria, no més passado, apds intensas negociacbes e a
aprovacao da vereadora local Julie Won. O plano permite que os desenvolvedores
construam 3.190 unidades residenciais em uma area de cinco quarteirées em Western
Queens, com 1.436 unidades previstas para limites de acessibilidade. Isso equivale a
45% das unidades consideradas acessiveis, incluindo 658 unidades reservadas para ex-
residentes sem-teto e familias de renda muito baixa (com uma renda anual de USS
36.030 para uma familia de trés pessoas). O plano inclui 142 unidades habitacionais
solidarias e 157 unidades reservadas para portadores de vale-aluguel CityFHEPS rental

voucher(op.cit). Este vale aluguel, criado pela prefeitura em 2022, é voltado para
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pessoas em situacdo de vulnerabilidade social como vitimas de violéncia doméstica, em
situagao de rua e conviventes com pessoas idosas, por exemplo.

O acordo de rezoneamento vem com um acordo de beneficios comunitarios com os
desenvolvedores para comprometer USS 2 milhdes em servigos juridicos para inquilinos
proximos, que enfrentam deslocamento e assédio, bem como aluguéis com desconto e
espaco para pequenas empresas. Além disso, criaria um conselho consultivo
comunitdrio e implicaria um estudo "sobre o uso potencial da energia geotérmica"
(op.cit).

A matéria ndo deixa claro se estas aprovacbes sdao decorrentes das mudangas no
zoneamento e dos incentivos implementados pela prefeitura até aquele momento. Ela
ainda faz referéncias ao processo de debate publico sobre a iniciativa City of Yes. O que
sugere que estejam sendo feitas mudancas pontuais nas regras durante este periodo de

discussoes publicas.

5.1. OS PONTOS CRIiTICOS

Sobre os empreendimentos econOmicos em geral, um dado divulgado pela
Controladoria da Cidade é que, apesar do objetivo declarado de ampliar as compras
publicas junto a empresas comandadas por mulheres, o volume contratado nao
apresentou aumento no ano de 2022 (Office of the New York City Comptroller Brad
Lander, 2023).

Outro aspecto que tem sido alvo de preocupacdo e critica é quanto a AMI (Renda
Mediana da Area). A Association for Neighborhood & Housing Development, em artigo
publicado em setembro de 2022, aponta que, em fun¢cdo da maneira como é
estabelecida a AMI, os parametros de classificacdao das familias em relacdo a renda, na
pratica, deixam as familias de menor renda de fora dos programas de acesso a moradia
a preco acessivel. Dado o alto valor do metro quadrado na cidade de Nova York e a
demanda da populagdo de alto poder aquisitivo, a oferta de unidades destinadas a
moradia a prego acessivel se destinam as camadas mais préximas da AMI (entre 50% e
80% da AMI) (INTERNICOLA & BLOCK, 2022), publico esse que é classificado como “Baixa
renda”. Com isso, a oferta para populacdo de renda mais baixa, publico classificado

“Muito baixa renda” e “Extrema baixa renda”, ndao atende a demanda, conforme
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comprovado nos graficos 11 e 12 e na figura 5 do item 3 — Caracteristicas Histdricas e
Evolugdo Urbana.

Soma-se a este fator as varias crises econémicas que, apesar da rede de protecdo social
existente, ndo sdo suficientes para frear a reducdo do poder aquisitivo da populacdo da
base da piramide social, diminuindo seu acesso aos programas de habitacdo a preco
acessivel. A figura 4, que apresenta a distribuicdo fisica da populagdo por cor/raca,
comprova a segregacao espacial e, por que ndo dizer, econ6mica também, mostrando a
limitagdo de oferta de habitagdo no territdrio.

De acordo com a publicacdo da Association for Neighborhood & Housing Development,
em 2022, 49,3% das familias de Nova York tinham renda muito baixa ou extremamente

baixa, segundo categorias de renda determinadas com base na AMI.

“However, these households make up 78.1% of the City’s rent burdened
population. In other words, almost eight out of ten rent-burdened households
make less than 50% AMI.” (INTERNICOLA & BLOCK, 2022)

Ou seja, cerca de 8 em cada 10 familias que estavam consumindo mais de 30% de sua
renda com habitacdo tinha renda de 50% ou menos da AMI. Enquanto isso, o valor da
AMI era cerca de 28% ou USD 26 mil maior do que a renda mediana das familias de Nova
York. Com isso, em funcdo dos parametros da AMI, os incentivos para incorporadores /
construtores e proprietarios ndo sao suficientes para viabilizar a constru¢do de moradia
a preco acessivel para as camadas classificadas como “Muito baixa renda” ou “Muito
baixa renda” — seja para venda ou para renda. Assim, a oferta de moradia se volta para
as camadas com renda superior a 50% da AMI. Desse modo, pelos critérios da politica
habitacional que sdao delimitados pela AMI tanto pelo lado dos valores dos beneficios
aos mais pobres (housing, voucher e financiamento) quanto em relagdo aos incentivos
para a producdo, a ampliacdo da oferta de habitacdo a preco acessivel, ndo alcanga
aqueles que mais precisam. Sendo assim, ajustes na forma de calculo da AMI e revisao
de valores de beneficios e incentivos deveriam ser considerados.(INTERNICOLA &

BLOCK, 2022).

5.2. RESULTADOS E IMPACTOS ATE O MOMENTO

Até o momento, a prefeitura tem mobilizado os diversos setores sociais para o debate

sobre o futuro de Nova York. Nesse sentido, a participacdo social tem sido o método
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para contornar de entraves e resisténcias, embora estas sejam caracteristicas

intrinsecas de qualquer processo democratico.

5.2.1. PRINCIPAIS PLAYERS (PRIVADOS) QUE AJUDARAM O
PROJETO

Até o momento, a participacdo do setor privado e da sociedade civil tem ocorrido nos
processos de discussdo para a revisdao das normas. Nestes processos, eles vém tendo
oportunidade de apresentar e defender seus pontos de vista e, de acordo com os
documentos publicados, estes tém sido considerados nas medidas e propostas

apresentadas.
5.2.2. TENDENCIA ATUAL DO MERCADO IMOBILIARIO

Em relacdo a sustentabilidade, entendida como uso de recursos sem comprometer as
geracbes futuras, com base no material consultado, pode-se considerar que esta
abordagem esta implicita na estratégia da prefeitura. Em relagdo a alguns aspectos, de
modo direto, em outros indiretos. Diretamente, quando estabelece normas para
estimular a geracao e uso de energia solar, por exemplo. Indiretamente, quando elimina
exigéncias de vagas para estacionamento. Outro exemplo significativo é incentivar a
oferta de moradia a prego acessivel em todos os distritos, o que, em tese, permite que
as pessoas possam morar mais proximas de seus locais de trabalho, reduzindo a
necessidade de deslocamentos motorizados e, como isso, a emissao de gases de efeito
estufa.

Tendo em vista que apenas parte das medidas desejadas foram aprovadas e muitas
estdo ainda em fase de elaboracdo, ainda ndo é possivel avaliar seus impactos. De fato,
é muito provdvel que os agentes, em especial do setor imobilidrio estejam aguardando
a definicdo das novas regras para, a partir dai, avangar com novos projetos. Nesse
sentido, ndo é possivel ainda apontar se haverd e quais serdo as novas tendéncias do

setor imobiliario da cidade.
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6. INFORMACOES E DADOS ESTATISTICOS

Conforme relatado anteriormente, a estratégia da prefeitura ainda esta em fase de
elaboracdo. Até o momento, ndo ha definicdo de valores a serem investidos, apenas o
montante de recursos referentes a possivel renlncia fiscal para estimular a conversao
de prédios existentes em creches, que é da ordem de USD 25 milhGes. No entanto, a
prefeitura ndo aponta qual o prazo para utilizacdo destes recursos por parte dos agentes
privados.

Da mesma forma, ndo ha dados disponiveis sobre os valores de subsidios para habitacdo

provenientes do governo municipal ou do governo federal.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O caso de Nova York, embora ainda em fase de aprovagdo e implantacao, traz elementos
interessantes para reflexao.

Os papéis e responsabilidades dos drgdos publicos estdo bem delimitados, conforme
descrito nos diversos documentos que compdem a estratégia da prefeitura, o que
possibilita um acompanhamento mais transparente e efetivo ao longo do tempo, tanto
por parte do poder publico quanto do setor privado e da sociedade civil.

Como exemplo, a NYCHA é responsdvel direta pela implementacdo da estratégica
voltada para promover habitacdo a preco acessivel, ao mesmo tempo em que define as
formas de integracdo com outras agéncias de governo como o Departamento de A¢do
Social e sua relagdo com a representacdo dos inquilinos. No mesmo sentido, com relacdo
ao licenciamento, a estratégia prevé tanto a divisdo de tarefas entre as agéncias
envolvidas nos processos de aprovacdo de projetos quanto os procedimentos para sua
integracao.

Outro elemento a ser destacado é a adog¢do de uma abordagem que reconhece e explora
a relacdo entre a dimensdo econémica e uso residencial das diversas areas como
elementos centrais da dindmica urbana, ou seja, ndo trata nem o espaco publico e nem
os imdveis como algo em si, mas sim em relagao a fungcdo que cumprem para sua area
de insergdo e para a cidade.

Neste sentido, o planejamento urbano ndo se esgota nos aspectos fisicos territoriais.
Eles sdo tomados como parte das relagdes sociais e econdmicas. Dai a preocupagdao com
a maximizacao da diversidade de usos — tanto do ponto de vista econ6mico quanto do
perfil dos moradores de dada area, e com o modo de vida que tende a se desenvolver,

como o desestimulo ao automadvel, por exemplo.
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APRESENTACAO

O conteldo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto do
Porto Digital da cidade de Recife, o qual serd apresentado no discorrer dos capitulos que

virao a seguir.
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1. INTRODUCAO

Este texto apresenta um estudo de caso sobre o projeto do Porto Digital de Recife como
contribuicdo para o estudo sobre benchmarking para o projeto de desenvolvimento de
uma visdo de futuro para a regido central da cidade do Rio de Janeiro com foco nos
ativos imobilidrios publicos.

O Porto Digital € um dos principais parques tecnolégicos e ambientes de inovacdo do
Brasil e ¢ um dos representantes da nova economia do Estado de Pernambuco. Instalado
na area central do Recife, sua atuacdo se dad nos eixos de producdo de software e
servicos de Tecnologia da Informacdo e Comunicacdo (TIC), Economia Criativa, além do
foco no futuro das cidades por meio de prototipacdo com base em fabricacdo digital e
internet das coisas (loT).

O Porto Digital é fruto e referéncia nacional de uma ac¢do coordenada entre governo,
academia e empresas, conhecida como modelo "Triple Helix". Essa iniciativa propiciou
0 ambiente necessario para fazer com que o Porto Digital se transformasse em um dos
principais ambientes de inovacdo do Pais e fosse eleito, por trés vezes, o melhor parque
tecnoldgico do Brasil nos anos de 2007, 2011 e 2015 pela Associacdo Nacional de
Entidades Promotoras de Empreendimentos Inovadores (Anprotec).

Na sua fundagdo, o parque tecnoldgico era formado por apenas trés empresas e 46
pessoas. Atualmente, o Porto Digital abriga mais de 365 empresas, organiza¢des de
fomento e 6rgdos de Governo, com 17,2 mil profissionais e empreendedores.

O estudo deste projeto, com certeza, permitira extrair elementos que podem vir a servir

de ligdes ou inspiragBes para futuras intervengdes na cidade do Rio de Janeiro.
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2. DESCRICAO DA CIDADE EM ESTUDO

O Porto Digital € um parque tecnoldgico urbano no Centro Histérico do Recife. Para a
criacdo de contexto deste benchmarking com outras cidades de interesse para o projeto

do BNDES no Centro do Rio, seguem um resumo e dados estatisticos sobre o Recife:* 2

2.1. BREVE DESCRICAO SOBRE A CIDADE DO RECIFE

Recife € uma cidade brasileira localizada no litoral nordeste do Pais. Pertence a
Pernambuco e desempenha a funcado de capital estadual, abrigando, assim, a sede do
governo. Estende-se por uma drea de 218,85 km? aproximadamente, o equivalente a
0,22% da area estadual, sendo a cidade com a maior populacdo de Pernambuco e a
terceira maior da regido Nordeste. A cidade conta hoje com 1.653.461 habitantes,
conforme mostram os dados do IBGE para 2020. Trata-se, além disso, da nona capital
mais populosa do Brasil. Os recifenses representam 17,1% da populagdo pernambucana
e 40,7% dos moradores da Regido Metropolitana de Recife, que agrega mais de quatro
milhdes de pessoas. Sua densidade demografica é de 7.039,64 hab./km? (IBGE, 2010).
Em escala mais ampla, Recife representa a 122 maior concentracdo urbana do Pais.
Quando se analisa a situa¢cdo domiciliar, o Censo do IBGE aponta que todos os recifenses
vivem em drea urbanizada.

A grande maioria da populagdo recifense se autodeclara parda e branca, sendo o
primeiro grupo de 49,08% e o segundo de 41,42% dos moradores da capital
pernambucana. Os negros somam 8,31%, enquanto amarelos e indigenas representam,
respectivamente, 0,96% e 0,24% da populagao de Recife.

Comrelacdo aos indicadores sociais, Recife apresenta IDH de 0,772, segundo maior valor
de Pernambuco. O primeiro lugar pertence ao arquipélago de Fernando de Noronha,

com 0,788. Quando se analisa o conjunto de cidades brasileiras, a capital pernambucana

! Dados acessados na BDE — Base de Dados do Estado, da Agéncia CONDEPE/FIDEM, do
Governo do Estado de Pernambuco. Acesso no dia 01/02/2023.
http://www.bde.pe.gov.br/EstruturacaoGeral/filtroCadernoEstatistico.aspx.

2 Dados acessados do IBGE — Base de Dados da cidade do Recife, do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica. Acesso no dia 17/03/2023.
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pe/recife/panorama.
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fica na 2102 colocacao, empatada com outros municipios, como Uberaba e Araxa, ambos
em Minas Gerais.

A cidade foi fundada no dia 12 de marco de 1537. A partir do século XVI, ficou por um
intervalo de tempo sob o dominio holandés, quando houve um intenso processo de
ocupacao e urbanizacao.

A economia recifense é a 132 em escala nacional. Possui um PIB de RS 50,3 bilhGes de
reais (2020) e PIB per capita de RS 30.428,00 (2020). O rendimento médio mensal,
considerando pessoas com 10 anos ou mais, € de RS 1.899,00 (2010).

A cidade possui um rico acervo cultural que se expressa de diversas maneiras. Uma delas
é por meio de suas festas tradicionais, que relnem pessoas vindas de todos os lugares
de Pernambuco e do Brasil. O Carnaval é a principal delas, no qual se ouve uma mistura
de diversos ritmos, como a ciranda, o coco de roda, o afoxé e o tradicional frevo. Outro
destaque sdo as Festas Juninas e celebragGes religiosas, como as festas de Nossa
Senhora do Carmo e Nossa Senhora da Conceicdo.

Além disso, o litoral de Recife é muito procurado ndo somente por turistas interessados
em suas belas praias, mas também por mergulhadores dispostos a se aventurarem no
Parque de Naufragios Artificiais de Pernambuco (PNAPE), no qual muitas estruturas de
embarcagdes afundadas por pesquisadores permanecem sob as dguas do mar. A cidade
é conhecida como a capital nacional dos naufragios, tendo registros de ocorréncias.
Outros locais histoéricos, como o Centro Histdrico de Recife, tornaram-se importantes
pontos de visitagdao na capital pernambucana, bem como teatros, museus, parques e
pragas.

No que diz respeito ao aspecto de trabalho e rendimento da populacado recifense,
segundo dados do IBGE, o saldrio médio mensal dos trabalhadores formais era de 3,2
salarios-minimos (2020); o pessoal ocupado era de 686.691 pessoas (2020); a populagdo
ocupada era de 41,5% (2020); e o percentual da populagdo com rendimento nominal
mensal per capita de até % salario-minimo era de 38,1% (2010).

O grafico a seguir mostra o percentual de empregados por atividade econémica, em

Recife, em 2021.
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Gréfico 1: Empregados por atividade econ6mica (Recife, 2021, percentuais)
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Fonte: BDE, Governo de Pernambuco, com dados do Ministério do Trabalho e Emprego.
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUCAO URBANA

Uma descricdo muito rica em detalhes histéricos da formacao da cidade do Recife, com
énfase para a drea portudria onde hoje se situa o Porto Digital, foi feita por Amélia
Reynaldo em um dos capitulos de livro a ser publicado com apoio do BNDES3. Do
trabalho da pesquisadora, é interessante destacar os eventos da formacdo histdrica da
cidade que deram base a incorporacao de ativos intangiveis que passaram a fazer parte
das narrativas mobilizadoras para a revitalizacdo da area central do Recife onde se
instalou o Porto Digital. Essa denominac¢do metafdrica da area de inovacdo passou a ter
um forte poder de explicacdo do seu carater bastante diferenciado entre as experiéncias
globais de ocupacdo e revitalizacdo de areas centrais urbanas com ambientes de
inovacao.

Um desses eventos foi a ocupacado holandesa, em 1630, “numa minguada linha de terra”
habitada entdo apenas por pescadores e “alguns armazéns para estocar mercadorias
comercializadas entre os engenhos e a metrépole”. Os holandeses defendiam os
interesses comerciais da Companhia das indias Ocidentais e o porto natural do Recife,
protegido por uma linha de arrecifes (que da o nome a cidade), era um “elemento
singular que criava um mercado de importacdo e exportacdo na ldgica da atuacdo da
Companhia.”

Os holandeses ocuparam a “minguada faixa de terra”, que constituia na realidade um
istmo de conexdo de vila de pescadores com a cidade de Olinda, até serem expulsos em
1654, ficando o tempo suficiente para deixar indeléveis na imagina¢cdo e na paisagem
urbana do Recife a sua marca (o Recife foi a primeira cidade planejada das Américas).

A pesquisadora Amélia Reynaldo acrescenta:

“Os eixos iniciais tracados ao longo da estreita peninsula sdo mantidos no
desenho desse crescimento urbano. Enquanto a rua de S3o Jorge é tragada
desde o forte do Brum, passa pelo arco do Bom Jesus ou Porta da Terra e
segue até a ponte de Nassau, ou porta Sul, da antiga bolsa, do periodo
holandés, atravessando o largo daigreja do Corpo Santo, outras vias, partem

3 O BNDES contratou o Nticleo de Gestao do Porto Digital (NGPD) para desenvolver estudos de
iniciativas de reabilitacdo de centros urbanos que possam ser replicadas. Trata-se do Projeto
Cultural para Reabilitacdo de Areas Centrais, que estd em andamento. O NGPD est4
editando uma publicacdo para distribui¢do gratuita que apresenta uma sintese da histéria e
licdes aprendidas pelo Porto Digital enquanto iniciativa de reabilitacéo territorial e urbana no
centro de Recife ao longo dos dltimos 22 anos. O titulo provisorio do livro é Territério e
Conhecimento: 22 anos do Porto Digital na reabilitagdo territorial do centro do Recife. O
capitulo de Amélia Reynaldo é o Bairro do Recife: porto de muitas histérias.

10
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do mesmo forte e desenham as atuais ruas do Brum e Bernardo Vieira de
Melo e prosseguem na direcdo da mesma ponte. E, entretanto, somente o
caminho primitivo que alcanga diretamente a ponte holandesa e atravessa o
rio na diregdo da praga do mercado de Santo AntOnio, a velha praca dos
coqueiros do periodo holandés. Esse espago livre e o largo do Corpo Santo -
atuais pracinha do Diario de Pernambuco e praga do Marco Zero - demarcam
ambitos singulares da organizag¢do urbana portuguesa, complementada pelas
torres das igrejas catdlicas e configuram a paisagem da cidade do Recife até
o inicio do século XX, como demonstram as figuras a seguir.”

Figura 1: Planta da cidade de Recife com destaque para o bairro portuario. FOX, 1906

Caminho primitivo desenha a atual rua de Sao Jorge
Via desenhada pelo urbanismo portugués, atual rua Bernardo Vieira de Melo

O Fortaleza Sao Joao Batista do Brum
e Via desenhada pelo urbanismo portugués, atual rua do Brum

Figura 2: Vista da parte leste do bairro do Recife - ponte, porta Sul e torres das igrejas,
com observador postado na atual praga 17, no bairro de Santo Anténio, Friederich
Hagedom, 1855

11
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Por que esses detalhes da formacao histérica do Bairro do Recife sdo importantes neste
benchmarking para o Centro do Rio de Janeiro, com énfase para a reabilitagao feita na
regido pela area de inovacdo conformada pelo Porto Digital? Porque recuperam um
dado relevante na regra de formacdo do processo de reabilitacdo desde a sua origem:
os empreendedores publicos e privados, a frente da iniciativa do Porto Digital, sempre
propuseram que essa reocupacao se desse levando em conta o binGmio tecnologia e
cultura, tecnologia e historia do lugar.

Por um lado, essa forma de agir permite a mobilizacdo de um recurso intangivel
inestimavel para o éxito de qualquer iniciativa de reabilitacdo de centros histdricos: a
sua reapropriacdo afetiva pelos moradores da cidade. Por outro lado, permite a
convivéncia rica em possibilidades entre os colaboradores das empresas intensivas em
tecnologias digitais com os visitantes do bairro, sejam eles os moradores ou os turistas.
Essa dupla condicdo pode ser muito bem observada em periodos de festas, como o
carnaval, que retomou a centralidade urbana do Bairro do Recife para as grandes
concentragOes de blocos, muitos deles organizados pelas préprias empresas de Porto
Digital.

Essa abordagem sera tratada no proximo capitulo.

12
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO

O Porto Digital, como projeto transformador da cidade Recife, é antes de tudo uma
metafora mobilizadora de agentes publicos e privados para a dinamizacdo econdmico-
social do centro histérico do Recife. Ele nasce no ano 2000 com um duplo objetivo: criar
empresas inovadoras e revitalizar o centro histérico da cidade, gerando emprego e
renda para os jovens pernambucanos. Nesse sentido, é fruto de uma politica publica
coordenada pelo Governo do Estado através da Secretaria de Ciéncia, Tecnologia e Meio
Ambiente, envolvendo ativamente liderancas do Centro de Informatica da Universidade
Federal de Pernambuco - Cin/UFPE e empresarios de tecnologia da informagdo
pernambucanos.

O projeto de reestruturacdo do Centro Histérico do Recife, com base em iniciativas de
atracdo de empreendimentos econOmicos intensivos em tecnologias digitais para criar
o que se denominou de Porto Digital, constitui o que a IASP - International Association
of Science Parks and Areas of Innovation - chama mais especificamente de area de
inovagao 4.

Isto é: para a IASP, areas de inovacdo sdo espacos hibridos para o desenvolvimento
sustentavel. Lugares designados e com curadoria (governanca) para atrair pessoas com
a mente empreendedora, talentos, negdcios intensivos em conhecimento e
investimentos.

A IASP propde que isso seja feito pela combinac¢do e desenvolvimento de um conjunto
de ativos de infraestrutura, cientificos, tecnolégicos, educacionais, sociais e
institucionais. Além disso, sugere que sejam aportados as areas de inovagao servicos de
valor agregado que permitam proporcionar a prosperidade e o desenvolvimento
econdmico sustentavel COM e PARA a comunidade.

Entre os modelos que a vasta experiéncia da entidade consegue detectar no mundo,
referem-se aqueles que consideram a cidade como um todo ou a sua regido com
diferentes atividades de inovacdao espalhadas, podendo ser também projetos mais

ligados a lugares especificos como os distritos de inovagdo [énfase importante para

4 Essas definicbes podem ser vistas em https://www.iasp.ws/our-industry/definitions/area-of-
innovation-. A IASP é uma das mais acreditadas associa¢gfes internacionais de parques
tecnoldgicos e areas de inovagéo. O Porto Digital € uma das associadas.

13
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este benchmarking], bairros do conhecimento, parques cientificos, hubs de inovacao e
outros assemelhados.

Uma outra caracteristica ressaltada pela IASP para as areas de inovacdo é o fato de que,
de uma maneira geral, todas tém um time de gestdo encarregado de executar uma
estratégia que conduza a um crescente niimero de atividades inovadoras na darea
[énfase importante para este benchmarking].

Os promotores da iniciativa de criacdo do Porto Digital usam alternativamente o nome
de parque tecnoldgico urbano e aberto para descrever a experiéncia de reocupacao da
area central do Recife com empresas e organizac¢des intensivas em tecnologias digitais®.
No caso do Porto Digital, a drea de inovacao estd também delimitada em lei para fins de
beneficios fiscais e para constituicdao da sua governanga publico-privada (ver adiante
neste relatério). A Figura 3 a seguir ilustra o perimetro definido em lei para o Porto

Digital.

Figura 3: Perimetro de aplicagdo dos beneficios fiscais do Porto Digital

O LUGAR CENTRO HISTGRICO DA CIDADE DO RECIFE (171HA)

Armazém da
Criatividade
“yde Caruaru

Expansdo para o interior do estado com
0 Armazém da Criatividade de Caruaru

ZP01: Zona Primaria 01 - llha do Recife
ZS01: Zona Secundaria 01 - Santo Amaro
2S02: Zona Secundaria 02 - St. Antdnio/S.José

*> A referéncia e a ilustracdo da Figura 3 foram retiradas da apresentacgéo institucional do Porto
Digital de fevereiro/2018, de autoria do NGPD, que pode ser acessada em
bit.ly/INSTITUCIONALPD2018.

14
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Uma forma visual de entender essa reapropriacdao do Centro Histdrico do Recife por
novos usos transformadores/revitalizadores do espaco urbano pode ser observada pela
comparacdo da fotografia recente, a seguir, com o mapa de 1906 da Figura 1, onde a
arquiteta Amélia Reynaldo marcou em VERMELHO a rota de caminhada do istmo
Recife/Olinda (hoje o Bairro do Recife é uma ilha, resultado do rompimento do istmo
para as obras portudrias de 1910). Foram marcadas em AMARELO edificacdes
retrofitadas e em uso por organizacbes publicas e privadas que sdo simbolicamente
importantes para entender o efeito-cluster do Porto Digital, uma das explicacdes mais
plausiveis para o seu sucesso relativo como projeto de reuso revitalizador do centro

histdrico.

Figura 4: Fotografia do Centro Histdrico de Recife mostrando a Rota da Caminhada do
Istmo Recife/Olinda (em vermelho) e as edificacdes retrofitadas (em amarelo)

Observar, entre outros, os seguintes detalhes:
e O CESAR é uma organizacdo ancora do Porto Digital, criada pelos
professores do Centro de Informatica da UFPE, em 1996. “Desembarcou” no
territério do PD ja em 2002, tendo sido um dos primeiros a chegar, com

atividades de P&D, educagdo superior e capacitagdo corporativa. Hoje tem
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7 sites fisicos na ilha do Recife, a maioria utilizada pela CESAR School (razdo
pela qual se fala de um “campus urbano” para a School, com edifica¢des a
distancia de pequenas caminhadas);
e Estdao também marcadas a Secretaria Estadual de Ciéncia, Tecnologia e
Inovacdo (SECTI), o ITBC (empresarial com 60 empresas de tecnologia e
administrado pelo SOFTEX Recife), o NGPD (a entidade de governanca
publico-privada do Porto Digital, que ocupa o 162 andar do prédio que era
do Banco do Estado e foi cedido pelo Governo ao NGPD para atrair empresas
de tecnologia) e o Apolo 235 (aceleradora, ambiente de reunides e maker
space do PD, prédio restaurado com recursos do BNDES, projeto ganhador
do Prémio Rodrigo Melo Franco de Andrade do IPHAN, em 2017);
e Uma referéncia importante foi feita ao MOINHO RECIFE, projeto de
retrofitagem de 50 mil m2 em fase adiantada de obra. O Moinho serd
edificacdo de uso multiplo, com edificio garagem de 600 vagas, residéncias
no padrdo estudios nos silos de armazenagem, restaurantes (ja comecou a
funcionar o MOENDO NA LAJE, restaurante no rooftop) e 15 mil m? de
laminas empresariais (0 CESAR vai ocupar, ainda neste segundo semestre de
2023, um dos pavimentos com posi¢des de trabalho para suas unidades
administrativas);
e Foram marcados, como referéncias simbdlicas, o Palacio do Governo do
Estado e o Marco Zero, centro civico da cidade, onde acontecem os
principais eventos do carnaval, por exemplo. Notar que a ACCENTURE, uma
das principais empresas de software globais, ocupa o mezzanino de um dos
antigos armazéns portuarios vizinho ao Marco Zero, além de outros 2 que
nao aparecem na imagem.

Uma observacgao adicional sobre o efeito-cluster do Porto Digital: pode-se verificar hoje

como foiimportante a escolha inicial dos formuladores e implementadores da estratégia

de reestruturacdo urbana do Porto Digital ao definir uma conformagdo urbana

caminhavel para abrigar a drea de inovacao.
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As ruas do Bairro do Recife tém edificacGes coloniais ou de arquitetura eclética, em
escala humana agradavel, permitindo a otimizacdo do networking entre os
colaboradores e empreendedores desse territorio de inovagao.

Hoje chama atencdo, na andlise comparativa com outros ambientes de inovacao
similares, essa condicdo especial de “caminhabilidade de 5 minutos”, que pode ser
representada por um circulo com raio de 350 metros e, aplicado a um lugar central na
Ilha do Recife, permite que 80% dos colaboradores das empresas possam se encontrar

numa caminhada maxima de 5 minutos (ver Figura 5).

Figura 5: Area de 350 m de raio ilustrativa do efeito cluster do Porto Digital (condigdo de
caminhabilidade de 5 minutos)
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Como se pode ver, comparando as fotos das Figuras 4 e 5, um conjunto muito
significativo de organizacdes simbdlicas para um ambiente de inovacdo em imdveis
tombados e retrofitados, todos a distancia maxima de uma caminhada de 5 minutos,

cria um efeito de sinergias importantes e revitaliza o centro histérico do Recife.
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4.1. INICIATIVAS PUBLICAS E ARCABOUCO LEGAL

Agora é o caso de especificar melhor quais as iniciativas publicas formais que
estabeleceram o arcabouco legal e programatico para viabilizar a intervencdo no centro
histérico do Recife.

Se for o caso de fazer uma escolha dos instrumentos legais mais relevantes para
viabilizar o Porto Digital, projeto que ja tem 22 anos, ndo ha duvida que a decisdo deve
ficar com duas iniciativas, por ordem de importancia: a criacdo de uma Organizacdo
Social de governanca publico-privada do ambiente de inovacgdo e a lei de incentivo com
a reducdo do ISS das empresas de informdtica e da economia criativa intensivas em
tecnologias digitais.

Uma pesquisa internacional da Universidade de Berkeley que virou livro® avaliou com
profundidade 12 cidades em todo o mundo que conseguiram desenvolver clusters of
innovation (que podem ser traduzidos como Arranjos Produtivos Inovadores/APls). O
Porto Digital foi o Unico API estudado no Brasil, constituindo um dos capitulos do livro,

com destaque para o seu modelo de governancga.

Figura 6: llustracdo sobre Pesquisa Internacional da Universidade de Berkeley

12. Brazil: good governance in the
tropics — the rise of the Porto Digital

Cluster of Innovation!

Jerome S. Engel Flavio Feferman

12.1 INTRODUCTION

(‘Digital Port’) technology cluster in Recife, Northeast Brazil, now rec-

OF INNOVATION e

how does it fit within the Cluster of Innovation (COl) Framework? And

Entrepreneurial Engines of vihiat aro the lessons dnd implications for publié policy in'othiéer developing
Econom]c Growth a«round t'he World regions? The chapter is based on the author’s experience in Recife in the

1990s, his ongoing experience directing cluster development initiatives in

1 as one of the foremost innovation regions in the country. What
ave rise to the Porto Digital? What is unique about the cluster and

Brazil and other countries. and a recent return trip to Recife, almost 15
years later, to observe the progress of the Porto Digital.

Public and private sector leaders in developing countries increasingly
recognize the importance of innovation and entreprencurship in pro-
moting economic development. Nevertheless, developing countries face
significant institutional challenges for the development of entreprencurial
companies and COI - these challenges relate to finance, infrastructure,
human capital, innovation systems, the regulatory environment, as well
as cultural barriers to entreprencurship. As a result of these institutional

constraints, developing countries often struggle to create the types of
entreprencurial and innovation ecosystems found in many industrialized
nations, and particularly to create COI, which are characterized by mobil-
ity of assets and entreprencurial dynamism (Engel and del-Palacio, 2009
and 2011).

Yet, despite these institutional challenges, a number of successful
high-technology clusters have emerged in developing countries. Some of
the most notable examples include Bangalore (India), Tel Aviv (Israel), San
José (Costa Rica), Shenzhen (China’s most advanced ‘Special Economic
Zone'). and the Porto Digital technology cluster in Northeast Brazil.?

296

5 ENGEL, J.S. Global Clusters of Innovation: Entrepreneurial Engines of Economic Growth
around the World. Edward Elgar Publishing Limited, 2014.
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O que atraiu atencdo do pesquisador de Berkeley? O modelo de governanca (“good
governance in the tropics”) do Porto Digital, que, na opinido baseada na experiéncia dos
gestores do ambiente de inovacdo, é um dos principais explicadores do sucesso relativo
do Porto Digital. O Nucleo de Gestdo do Porto Digital/NGPD é uma organizagdo social
(0S), elemento constitutivo do desenho estratégico de sustentabilidade do PD na
partida do projeto (ano 2000)”. O NGPD tem um Conselho de Administracdo com 19
membros, com participacdo minoritaria dos governos (pela lei das OS, s6 podem ocupar
até 40% dos assentos no Conselho). Essa decisdo acertada na partida do projeto do PD
€ que garantiu que o NGPD pudesse assinar contratos de gestdo com governos
(prefeituras e Governo do Estado) que se dispusessem a apoiar a politica publica do
Porto Digital sem a apropriacdo indevida da organizacdo pelo governante da vez (os
cargos dos executivos da OS sdo ocupados por decisdo do Conselho, ndo do governante).
Isso, na avaliacdo de muitos, explica, em grande parte, a longevidade do projeto e foi
percebido pelos pesquisadores de Berkeley.
Tratando especificamente de um tema considerado extremamente importante para o
sucesso do projeto, como se constituiu a governanca do Porto Digital? O Estatuto Social
da OS, ja na sua décima revisdo ao longo dos 23 anos do projeto, e referido na nota de
rodapé de pagina 7, deixa bem claro isso, estabelecendo no seu Artigo 42 os objetivos
da Organizac¢do Social do Porto Digital. Para deixar ainda mais evidente a importancia
da criag¢do dessa entidade de governanga para o ambiente de inovagao, faz-se abaixo a
transcricdao, com énfases em negrito, desses objetivos, registrando entre colchetes
alguns exemplos de ac¢des de fortalecimento do ecossistema que foram especificadas
no Estatuto e executadas:

“Artigo 42 - O Porto Digital tem por objetivo a concepgao, estruturagao e gestao

sustentdvel de um ambiente de inovag¢do capaz de criar e consolidar

empreendimentos de classe mundial, através da interacdo e cooperagado, no

Estado de Pernambuco, demais Estados da Federagao e Distrito Federal. Para

7O Decreto n° 23.212, de 20 de abril de 2001, que qualifica a Associagédo Nucleo de Gestdo do
Porto Digital como Organizacgéo Social pode ser acessada em:
https://a.storyblok.com/f/111393/x/dd7f8680b2/decreto 23-

212 decreto_de_qualificacao_ngpd_os 2001.pdf. O Estatuto Social da organizacao pode ser
acessado em:
https://a.storyblok.com/f/111393/x/fad52c94d1/decima reforma do_estatuto social.pdf.
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consecucdo dos seus objetivos, o Porto Digital priorizard sua atuacdo na
requalificagdo do espag¢o urbano e nas areas da tecnologia da informacdo e
comunicag¢do e economia criativa, sendo, igualmente, objetivos permanentes

do Porto Digital:

buscar, de forma cooperada e multidisciplinar, solucdes tecnoldgicas
adequadas as necessidades de inovagdo e moderniza¢ao de todos os setores
da sociedade e, em particular, do setor produtivo publico e privado.
[Exemplo: OIL (Open Innovation Lab), programa de inova¢do aberta
executado para empresas e orgdos do setor publico pela equipe do NGPD,
que busca solugdes de inovacdo digital entre empresas e centros de inovagdo
do ecossistema do Porto Digital para modernizar e aumentar a
competitividade do governo e das empresas de Pernambuco];
participar na concep¢ao e gestao de mecanismos modernos de suporte a
pesquisa cientifica, ao desenvolvimento tecnolégico e a formagao de capital
humano para gerir, desenvolver e operar produtos e processos inovadores.
[Exemplo: o Embarque Digital, programa executado pelo NGPD, com bolsas
da Prefeitura do Recife, para formagdo de jovens da escola publica como
tecndlogos em sistemas de informagdo para aliviar a escassez de mdo de obra
no ecossistema do Porto Digital];
contribuir prioritariamente para o desenvolvimento econémico e social de
Pernambuco, podendo estender sua atuacdo para os demais Estados
Brasileiros e Distrito Federal, através da concepg¢ao e coordenagao de
projetos e programas de cria¢ao e difusdao de conhecimento em tecnologia
da informacgdo, comunicagao, cultura, economia criativa e demais setores
produtivos intensivos em tecnologias de informagdao e comunicagdo.
[Exemplo recente: o NGPD acaba de ganhar disputa em processo licitatdrio
do Governo de Goids para implantar e apoiar a gestdo de um hub de
inovagdo do Governo]j;

dar suporte a protecao da propriedade intelectual que resulte de

pesquisa e do desenvolvimento tecnolégico realizado pelo Porto Digital

OuU por seus parceiros em projetos conjuntos, através do registro de
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marcas, patentes, modelos de utilidade, desenhos industriais ou outras
formas pertinentes previstas em lei;

gerenciar profissionalmente o processo de transferéncia de
conhecimento e tecnologia através de contratos, licencas ou outras
formas de comercializacdo;

dar suporte ao surgimento e a consolidagdao de novos empreendimentos
nas suas areas de atuacdo, através de incubadoras, aceleradoras,
espacos de coworking e outros mecanismos assemelhados. [Além dos
investimentos iniciais do ano 2000, para criagdo da incubadora do Porto
Digital, o NGPD desenvolveu o projeto da aceleradora do Apolo 235, que
teve o apoio do BNDES],

auxiliar na concep¢dao e implantacao de politicas publicas de
desenvolvimento da ciéncia e tecnologia e de inovagdo tecnoldgica dos
setores produtivos de tecnologia da informacdo e comunicagdo,
eletroeletronico, energia, economia criativa, entre outros de alta
tecnologia, contribuindo para estabelecer em Pernambuco condigGes
legais e ambientais favoraveis a atragdo de capital humano qualificado,
novos negocios e empresas de alta tecnologia. [O corpo gestor do NGPD
tem setores especializados nas tarefas de atragdo, negociagdo e apoio a
novos negdcios que queiram se instalar no territdrio do Porto Digital];
criar condi¢des para implantagdo da cooperagao e parceria, entre
instituicbes de ensino e pesquisa, empresas, governos e agéncias
nacionais e internacionais de promog¢ao do desenvolvimento, nos seus
diversos niveis, para aumentar o intercambio do conhecimento e sua
aplicacdo em ag¢bes no desenvolvimento local, regional e nacional,
participando dessas parcerias sempre que pertinente. [O NGPD, ao longo
da sua historia, tem participado de um conjunto de projetos, organiza¢ées
e iniciativas internacionais, a exemplo da sua associac¢do ativa na IASP,
entre outras];

conceber, estruturar, projetar, implantar e gerenciar, em parceria com

entidades publicas e da iniciativa privada, projetos de infraestrutura,
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servicos urbanos, revitalizagdao, requalificacido e desenvolvimento do
espacgo urbano para atracdo e fixacdo de empreendimentos urbanos de
alta tecnologia, que estimulem a atividade econ6mica e o
desenvolvimento do estado e Pernambuco e do Pais. [Essa é uma das
fungbes mais estratégicas do NGPD, que ja requalificou e colocou em uso,
através de aluguel, imdveis cedidos pelo Governo do Estado ou adquiridos
pela prépria OS],

realizar o marketing e a promoc¢do comercial do ambiente de negdcios
do ecossistema do Porto Digital. [O NGPD sempre contou com uma drea
profissionalizada de comunica¢cGo e marketing para promover o
ecossistema nacional e internacionalmente];

planejar, projetar, construir, operar, manter, ampliar e melhorar,
conforme as necessidades de suas atividades, as instalagoes fisicas
proprias e de seus parceiros, 0s seus processos internos e a qualificagdo
e motiva¢do do capital humano préprio e dos parceiros, visando a
aumentar, de forma constante, a qualidade dos resultados de todas as
suas agoes e de seus parceiros. [SGo muitos, ao longo dos 23 anos, os
programas de qualificagdo organizados pelo NGPD para colaboradores e
empreendedores das empresas do ecossistema];

Apoiar, conceber, estruturar, projetar, implantar e gerenciar, em
parceria com entidades publicas e da iniciativa privada, projetos de
pesquisa aplicada de carater cientifico e tecnoldgico, nas suas areas de
atuag¢dao, mediante unidades de pesquisa, criagdo, prototipacao,
experimentacdo, exibicdo, testes, prospeccao tecnoldgica e estudos de
futuro, entre outras. [Esse item é o que possibilitou especificamente o
credenciamento do NGPD como uma ICT, Instituicdo de Ciéncia e
Tecnologia, para os fins de captagdo de recursos federais para executar
suas atribuigdes];

Apoiar, conceber, estruturar, projetar, implantar e gerenciar, em parceria

com entidades publicas e da iniciativa privada, projetos de
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desenvolvimento de novos produtos, servicos, solucdes e processos para

aperfeicoamento de negdcios em suas areas de atuacdo.”
Quanto a lei® que permitiu a reducio fiscal de 60% do ISS (de 5 pontos para 2 pontos
percentuais sobre o faturamento), ela tem importancia relativa na atracdo de novas
empresas para o cluster inovador do Porto Digital. A legislacdo é de 2006, quando ja
haviam sido criadas ou atraidas mais de 80 empresas para o Bairro desde o inicio do
projeto no ano 2000. Uma explicacdo plausivel é que os municipios vizinhos na
conurbacdo Olinda/Recife/Jaboatdo também tém a mesma redugdo, mas essas cidades
ndo fizeram nenhum esforco de clusterizacdo das empresas da economia digital na
escala e sofisticacdo implementadas pelo Porto Digital. Os empreendedores do NGPD
costumam falar que uma das razdes desse afluxo de empresas tem a ver com o éxito de
uma narrativa sedutora para as empresas estarem juntas, num lugar central agradavel
e com projetos de apoio do poder publico e das universidades. Esse desejo ja se
manifestava em iniciativas anteriores (ver a descricdo do caso do ITBC, abaixo).
Um dado relevante a se considerar € que mesmo com o incentivo da redugdo de 5
pontos percentuais para 2 pontos no ISS da Prefeitura do Recife, o Porto Digital ja é o
terceiro maior arrecadador de impostos do Recife, perdendo apenas para a saude e para

a construgao civil.

4.2. ESTRATEGIA APLICADA AO PROJETO

Objetiva-se aqui olhar como foram tratados os ativos imobilidrios e a estruturagao
financeira especifica para dar partida e colocar de pé o projeto, inclusive com a
preocupacdao sempre presente de evitar impactos negativos sobre a pequena
comunidade de moradores do bairro em que foi implantado.

Os empreendedores civicos do Porto Digital gostam de rememorar o fato de que o
ecossistema de inovacao do Bairro do Recife teve o seu DNA testado no projeto do

Information Technology Business Center/ITBC, o empresarial da rua da Guia que tem

8 Lei 17.244/2006, que institui o Programa de Incentivo ao Porto Digital mediante a concessédo
de beneficios fiscais condicionados do perimetro de jurisdicdo do Porto Digital em que se
aplicam os beneficios fiscais de ISS (reducao de 5% para 2% na aliquota). Pode ser acessada
em:
https://a.storyblok.com/f/111393/x/72fb34f858/lei_ordinaria_17244 2006_de re_cife_pe__ver
sao_compilada.pdf.
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hoje mais de 60 empresas e é administrado pelo Softex Recife, associacdo empresarial
de empresas de Tl que objetivavam, nos anos 90, desenvolver softwares para
exportacdo. Nos anos 97 e 98, e diante das convic¢gOes obtidas no processo de
planejamento estratégico dos empresdrios de Tl associados no Softex Recife, os
empresarios resolveram declarar sua aspiracdo de estar juntos em algum lugar do Bairro
do Recife. A estratégia para criar as capacidades viabilizadoras da aspiracdo empresarial
levou a cessdo ao Softex Recife pela Prefeitura do Recife, em 1998, do prédio em ruinas
que se tornou, 10 anos depois, o ITBC, que é uma das “ancoras” do Porto Digital.

De um slide deck dessa época para convencer investidores e parceiros da importancia
do projeto, vale a pena destacar as duas figuras a seguir, as quais sintetizam o conceito

gue mais a frente se desdobra no langamento do Porto Digital.

Figura 7: ITBC (slides 1 e 2)

Figura 8: ITBC (slides 3 e 4)
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Detalhes importantes a registrar, na observacao dos elementos genéticos do que seria

logo depois o Porto Digital:
e Tratava-se inicialmente do desejo dos empresarios de estarem juntos em
um prédio —um “teleporto de informatica”, que copiava um caso observado
pelos empreendedores de Tl no Rio de Janeiro, onde a “sensacao” era a ideia
de um “prédio inteligente”, com cabeamento de fibra dtica para melhorar o
desempenho da conexdo a internet; esse caso do teleporto do Rio, que
depois se transformaria num empresarial como outro qualquer com boa
infraestrutura e conectividade a internet comercial nascente, foi muito mais
uma forma utilizada pelos empresarios do Softex Recife para atrair atencao
das autoridades municipais para dar apoio a sua iniciativa de ficarem juntos
no centro do Recife;
e Mas ja era uma ideia também seminal dos empreendedores civicos de
associar a iniciativa ao projeto da Prefeitura para a revitaliza¢cdo do Bairro;
e O Softex se referia ao projeto como sendo um condominio de empresas
para dar visibilidade e escala a nova industria portadora de futuro para
competir no mercado global;
e E como um espacgo de convivéncia da tecnologia moderna com a cultura
do Recife;
e Last but not least, o pitch resgatava a pegada poética de Carlos Pena Filho
(“Recife, metade roubada ao mar/metade a imaginacdo”) e dava preferéncia
ainstalar o ITBC “na metade roubada a imagina¢ao”, bem mais desafiadora,
portanto, para construir a narrativa sedutora do projeto.

Mas como se deu a gestacao do Porto Digital? Em que contexto aconteceu? De onde

veio o financiamento inicial? Como se definiu a localizagao do projeto?

Jarbas Vasconcelos é eleito governador em 1999 e convida Claudio Marino, o executivo

do Softex Recife, para ser o Secretdrio de Ciéncia, Tecnologia e Meio Ambiente

(SECTMA). Para evitar que o RS1,7 bilhdo arrecadado pela venda da CELPE fosse usado

como custeio da maquina publica, o Governador decide criar um fundo para

investimento (denominado recursos da “Fonte 7”) em projetos estruturadores, que

seriam discutidos em forum com expressivas personalidades de diversos segmentos da
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sociedade pernambucana, o Pacto 21. Os investimentos iniciais se destinaram a sanar
gargalos criticos de infraestrutura do Estado (agua, BR 232 e Aeroporto dos Guararapes),
além da educacdo e saude.

No primeiro semestre de 2000, no entanto, o Governador chama o Secretario e diz que
guer conhecer o CESAR, o Centro de Estudos e Sistemas Avancados do Recife, criado em
1996 pelos professores do Centro de Informatica da UFPE/ Cin, sob a lideranga do
professor Silvio Meira. Ele deseja destinar recursos da CELPE para algum projeto de
apoio a inovacdo que envolvesse a integracdo da universidade e empresas, conceito que
a SECTMA vinha estruturando para apoiar cadeias produtivas em todo o Estado.
Claudio e Silvio levaram um més para consolidar tudo o que ja haviam tentado e
aprendido nos quase 10 anos de convivéncia empreendedora e definiram uma proposta.
O conjunto de ideias, conceitos e projetos da criacdo de um ambiente de inovagdo para
empresas e centros de pesquisa em software tinha um nome: PERNAMBUCO DIGITAL.
Apresentado ao marqueteiro do Governo, Antonio Lavareda, ele viu um texto retirado
do folder de apresentacdo do ITBC: “O Bairro do Recife sera o porto da economia digital

IH

de Pernambuco”. E disse: “o nome do projeto é Porto Digital!”. Pronto. Havia sido
encontrada a metafora mobilizadora responsavel por muito do mindshare que o projeto
conquistou a partir do seu langamento.

A ideia inicial, defendida por Silvio Meira, era situar o PD no entorno da universidade,
talvez no prédio da extinta Sudene. O entendimento de Silvio era de atrair empresas
para o meio académico, onde estava a formac¢do de capital humano. Hoje Silvio
reconhece que seria um grande erro: o campus da UFPE é um enclave em bairros
residenciais distantes do Centro Urbano do Recife que nunca conseguiu transbordar
para a vizinhanga um efeito de clusterizacao de atividades de pesquisas, sejam publicas
ou privadas, nem provocou a criacdo de uma rede de servigos (bares, restaurantes,
amenidades urbanisticas) de um padrdao que pudesse reforcar a atracdao de empresas e
centros de pesquisas. Ao passo que, para o Bairro do Recife, ja havia uma histdria de
interesse empresarial de localizagdo que vinha do lancamento da ideia do ITBC do Softex
Recife.

A ocupacao do Bairro do Recife com empresas e centros de pesquisa baseados em

tecnologias digitais se mostrou especialmente oportuna: (i) pela disponibilidade de
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imoveis histéricos e esvaziados com a transferéncia de atividades portuarias para Suape;
(ii) pela existéncia de iniciativas de revitalizagdo em curso (nas duas administragées de
Jarbas, e continuadas na administracdo de Roberto Magalh3des, que havia cedido o
prédio para o projeto do ITBC); e (iii) por ser uma iniciativa diversificadora de atividades
no bairro, que estavam muito concentradas em bares e restaurantes de uso eventual e
ciclico, como tudo que depende de modismos (0 “novo point da rua do Bom Jesus”).
No dia 21/07/2000, Silvio Meira e Claudio Marinho langam o projeto do Porto Digital no
Pacto 21.

O conjunto de figuras a seguir sintetiza a estratégia do projeto, iniciando pela Figura 9
gue dimensiona, a maneira de um masterplan, a estratégia de “desembarque” das
empresas e organizag¢des, com um plano de “ocupacdo” de curto e longo prazo. A Figura
10 apresenta os conceitos mobilizadores da estratégia, os quais serdo explicados mais
adiante. Na sequéncia, a Figura 11 apresenta os recursos para investimentos do estado
para o caso da ocupac¢3o de curto prazo °. Jd no caso da ocupac¢3do de longo prazo, apenas
sdo consideradas as indicacOes de possibilidade de reuso de imdveis, como é o caso da

referéncia a fabrica PILAR.

9 Esses investimentos de curto prazo, pela sua importancia para efetivar a implementacéo da
estratégia definida no masterplan, foram incluidos como obrigacdo da OS Porto Digital no
proprio Decreto que a qualificou (ver nota de pé de pagina 7), passando a fazer parte do
contrato de gestdo do NGPD com o Governo do Estado, contrato que € instrumento tipico de
estabelecimento de compromissos entre governos e organiza¢des sociais.
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Figura 9: Porto Digital (Plano de Ocupacéo)
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Figura 10: Porto Digital (Conceitos Mobilizadores)
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* A economia digital de Pemambuco é * O Bairro do Recife, pelos
qualificada e dinamica — mas precisa investimentos ja feitos e projetados,
de visibilidade e escala. reune as condi¢bes ideais para ser o

* A interagdo e cooperagédo entre Porto Digital, o lugar das empresas,
governos, empresas e universidades universidades e centros de pesquisa da
s30 fundamentais para a economia digital de Pemambuco.
competitividade na Nova Economia. * Cultura e tecnologia produzem

empresas de classe mundial.
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Figura 11: Porto Digital (Investimentos do Estado)
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Como se pode observar, os conceitos mobilizadores provém em grande parte da
proposicdo dos associados do Softex Recife de irem para o Bairro do Recife com o ITBC.
Dois dos trés bindmios (cultura e tecnologia; visibilidade e escala) ja estavam presentes
no pitch do ITBC. O terceiro (interacdo e cooperacdo), de grande importancia também,
foi amadurecido pelos empreendedores civicos do Recife na propria experiéncia
mobilizadora dos agentes interessados no desenvolvimento da cidade.
Observar, ainda, que a proposicao com o terceiro binbmio é a que comecgava a ser
denominada de “triplice hélice” por Etzkowitz (artigo de 1998 langa o conceito),
qualificada pela nuance de que os empreendedores queriam um ambiente em que as
relagGes fortuitas (serendipity), citadas como interagdes, fossem estimuladas pela
proximidade, para distingui-las das relagdes mais formais, institucionais, de cooperagao.
Atencdo também para os detalhes na escolha dos investimentos estratégicos e
inovadores para a criacdo do territério de inovacdo do Porto Digital, com recursos
transferidos sob contrato de gestdo do Governo do Estado com o NGPD. Esses
investimentos vao todos citados e explicados abaixo:
e Foram propostos dois fundos bem inovadores, um de capital humano (a
percepcao que ja existia, e que hoje se torna cada vez mais aguda, da
necessidade de formacdo de talentos em escala e quantidade) e outro que
enderecava a necessidade do capital de risco, absolutamente ausente no

Nordeste, exigindo um efeito indutor do Estado. O primeiro andou por
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intermédio da FACEPE — Fundag¢do de Amparo a Ciéncia e Tecnologia de
Pernambuco, que usou 4 milhdes dos recursos previstos apoiando 9 projetos
empresariais de qualificacdo de pessoas, na modalidade um-pra-um (para
cada real investido, um real do Fundo). O segundo teve uma lei estadual
autorizativa para colocar capital em fundos de capital de risco de
administracdo profissionalizada, mas tinha muito pouco recurso, servindo
muito mais para criar a cultura de capital de risco como uma politica publica>
Este segundo fundo era gerido pela Agéncia de Desenvolvimento de
Pernambuco — AD/DIPER; em 2002, os gestores do NGPD passaram a
articular a atracdo de fundos de investimento nacionais, entre eles a Rio
Bravo Investimentos;

e Existia uma aspira¢do que ndo se concretizou de TRAZER o CIn/UFPE para
o centro da cidade (havia a expectativa da ocupac¢ao da Capitania dos Portos
pelo Cln, porque existiam conversas com a Marinha); muita ousadia, mesmo
hoje.

e Foi proposta a ida do CESAR — Centro de Estudos e Sistemas Avancados
do Recife, centro de inovacgédo criado pelos professores do Cin/UFEP em 1996
— para o Porto Digital, que se concretizou em 2002. Foi adquirido e
retrofitado um armazém de proprietdrios privados com recursos do projeto.
Hoje, o centro de inovagao dos professores do Cln se tornou, com mais de
1.300 colaboradores, a principal ancora de inovagdo do Porto Digital,
ocupando e revitalizando 7 imdveis tombados pelo IPHAN, seja pela
aquisicdo ou aluguel de imdveis, investindo nas reformas ou alugando
prédios que o mercado passou a retrofitar e alugar para as empresas,
animadas pela demanda;

e O ITBC — Information Technology Business Center, prédio cedido pela
Prefeitura do Recife ao Softex, foi finalmente todo retrofitado depois de
tentativas infrutiferas com o Banco do Nordeste ainda em 1998. Foram
usados 4 milhdes de reais previstos no projeto e transferidos para o Softex
Recife pelo NGPD via convénio, complementados por empréstimo do BNDES

ao Softex Recife anos depois, empréstimo ja integralmente pago. Com varios
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problemas de projeto e fluxo de caixa, sé foi finalmente ocupado em 2010
por empresas e instituicdes de Tl;
e A Incubadora de empresas de base tecnoldgica do ITEP — Instituto
Tecnoldgico de Pernambuco, ligado a SECTMA - Secretaria de Ciéncia,
Tecnologia e Meio Ambiente do Estado, foi instalada em 2001 em prédio
colonial adquirido e restaurado com recursos do projeto pelo NGPD, lugar
em que também se estabeleceu a sede da Organizacdo Social. Hoje a
edificacdo continua de propriedade do NGPD, abriga empresas em regime
de aluguel e tem laboratérios de apoio a economia criativa;
e A SECTMA se transferiu em 2002 para um prédio tombado, do comeco do
século XX, de propriedade do Porto do Recife, cedido ao Governo do Estado
e com gestdo transferida para o NGPD. O prédio foi restaurado pela
Organizacdo Social com recursos do projeto. Importante considerar que nao
faria sentido estar ausente do ecossistema de inovacgdo a principal conexdao
do Porto Digital com a politica publica estadual. A Secretaria permanece
ainda hoje na edificacdo; e
e Havia recursos destinados (na rubrica Reurbanizagcdo) exatamente para a
Comunidade do Pilar, demonstrando, ja na partida, que o “desembarque”
da nova economia ndo era uma “invasao” da Unica comunidade de
moradores existente na Ilha do Recife. A relagdo das empresas com a
Comunidade do Pilar sempre foi muito inclusiva, com varios projetos de
apoio (qualificagdo profissional dos jovens, por exemplo) conduzidos ao
longo dos anos, além do Masterplan da reurbanizacdo, que também foi
financiado pelo projeto e contratado pelo NGPD.

Para se ter uma ideia mais clara da estratégia de deployment das edificacdes

nucleadoras do ecossistema do Porto Digital, que consolidaram o que os

empreendedores chamaram de “desembarque de uma nova economia” no bairro em

gue nasceu a cidade, nada melhor do que um timeline que sintetiza o relato feito acima.
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Figura 12: Timeline da implantacao das edifica¢cdes nucleadoras do Porto Digital
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(-] comego ao NGPD; hoje paga o comunidade permanece O usos

aluguel de mercado

Como se pode ver, pela concentragdo do retrofit de edificagdes simbdlicas da “Triple
Helix” (governo, empresas, academia) nos primeiros 2 anos do projeto, foi possivel gerar
no tempo certo um efeito-demonstragao de viabilidade da ocupagao do Centro Histdrico
para encorajar e engajar empresas e instituicdes na criagdo de um ecossistema de
inovacdo que hoje se destaca no Pais. Relatos dos gestores dessa fase pioneira indicam
que, em julho de 2002, 34 empresas ja haviam se instalado no bairro, atraidas pelas
dinamicas de clusterizagao que se iniciavam. Algumas dessas empresas ou adquiriam
iméveis ou alugavam de proprietarios privados. Outras foram criadas em processo de
incubacao do NGPD e ocupavam a incubadora recém-construida.

A timeline se encerra nos dias de hoje, que serdao tratados no proximo capitulo. Além
disso, registra-se um fato relevante: ja se pode falar de um Real Estate Boom com o setor
imobiliario finalmente descobrindo os atrativos de morar, trabalhar e se divertir, tudo a

distdncia de uma caminhada, no Centro Histdrico do Recife.

32



e BNDES UUrbanSyst_ems "ﬁgqgml;g AREZENDE )Wuﬁ.)j MARINHE
5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (pés-implantag¢do Projeto)

Trata-se agora de descrever a situacdo atual da intervencdo urbana, destacando
principalmente o papel dos ativos imobilidrios no desenvolvimento do Centro Histérico,
os resultados alcancados, os principais players, os potenciais impactos negativos (com
destaque para a gentrificacdo) e tendéncias atuais do mercado imobilidrio impactado
pelo projeto.
De uma forma sintética e respaldada em dados, pode-se resumir a situacdo atual do
Porto Digital com as seguintes observagdes, sempre procurando responder as questdes
relevantes do que poderia ser aproveitado para a experiéncia da requalificacdo do
Centro Histdrico do Rio de Janeiro:
e Impacto do Porto Digital sobre os ativos imobilidarios do Centro
Histérico. E possivel verificar que a instalacdo de atividades do ecossistema
de inovacdo do Porto Digital no Centro Histérico do Recife gerou um impacto
positivo no patrimonio imobiliario preservado. Até 2018, ja haviam sido
retrofitados cerca de 80 mil m2 de imdveis preservados e tombados pelo
IPHAN. Esse total representou um investimento publico-privado superior a
106 milhGes de reais entre 2000 e 2018, requalificando imdveis para a
instalacdo de 31 empresariais, 22 laboratérios, 2 auditérios, 2 showrooms, 4
salas de treinamento, 2 aceleradoras, 3 incubadoras e 4 espagos de
coworking!?;
e Tendéncia atuais do mercado imobiliario. Com ja foi referido no capitulo
anterior (ver a timeline de requalificacdo dos imdveis), os investimentos
iniciais com recursos publicos foram fundamentais para requalificar o
destino para o mercado imobilidrio. Houve inclusive a participacdo de
financiamentos do préprio BNDES (caso do ITBC, empréstimo com retorno
para o Softex Recife, e do Apolo 235, projeto de restauro premiado pelo
IPHAN, sem retorno, requalificado imével colonial para abrigar atividades
diversas coordenadas pelo NGPD para apoiar o empreendedorismo

inovador), mas agora aparece um claro fendbmeno de boom imobilidrio

10 As informag6es podem ser acessadas em bit.ly/INSTITUCIONALPD2018.
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privado. O exemplo mais marcante é o da retrofitagem do Moinho Recife
para a reutilizacdo como edificacdo de usos multiplos, um investimento de
80 milhdes de reais da iniciativa privada e ja referido anteriormente (ver
Figura 4). A estimativa hoje é que ja tenham sido requalificados, entre 2000
e 2023, mais de 140 m2 de imodveis preservados e/ou tombados pelo IPHAN
no bairro do Recife. Existe ainda a previsdo de constru¢do, com projetos
aprovados e em fase de estruturacdo de investimento privado, para um
hotel Motto by Hilton e de um coliving denominado YOLO, os dois na Ilha do
Recife. Um outro fenOmeno importante é o transbordamento recente para
os bairros contiguos da Ilha do Recife dos processos de revitalizacdo, sem
duvidas motivados pelo que os empreendedores do Porto Digital gostam de
chamar de “desdemonizacdo” do destino Centro Histérico. O Consdrcio
Porto Novo Recife, formado por empresas privadas do mercado imobiliario
e hoteleiro, estd construindo no “Cais de Santa Rita” um complexo composto
por um hotel de 300 apartamentos, uma marina para 180 barcos e um
centro de convencgdes de 7 mil m2. A conclusdo esta prevista para 2024. O
investimento total é de 180 milhdes de reais'?;

e Governanga publico-privada da drea de inovagao do Porto Digital. Deve-
se registrar também, passados 23 anos da criagdo da Organizagao Social
NGPD, que essa forma de constituir a governanga do territério, permitindo
enfrentar com profissionalismo o desafio de restaurar prédios tombados
pelo IPHAN (o NGPD tem equipe de arquitetos com esse objetivo),
possibilitou , adicionalmente aos beneficios para a cidade da requalificacao
do lugar, que se criassem mecanismos de sustentabilidade do projeto com a
geracdo de receitas de aluguel de prédios publicos cedidos ao NGPD (ou
adquirido pela OS), retrofitados e em uso pelas empresas inquilinas. O NGPD

teve, desde o inicio até hoje, um grupo de arquitetos urbanistas e advogados

1A ilustracdo desses exemplos de retrofitagem e projetos imobiliarios pode ser vista na
apresentacéo feita por Leonardo Guimardes, Superintendente de Projetos de Reabilitacao
Urbana do NGPD, no Evento de Escuta do Masterplan do Centro do Rio de Janeiro,
organizado pelo Consércio Conexdo Rio junto com o BNDES, nos dias 7 a 13 de fevereiro de
2023, no Rio. Leonardo participou remotamente do painel Inovacgéo e Tecnologia, no dia 10/02.
A apresentacao dele pode ser acessada em bit.ly/INSTITUCIONALPD2023.

34



1 7\ .
o' BNDES UUrbanSySt}’-‘mS ‘HQJQMEQ AREZENDE gryrwwr=y: /iy »»umu@@);mmmu

para tratar das questdes fundiarias (sendo area antiga, hd sempre um
problema de registros a resolver) e de aprovacao de projetos no IPHAN e na
Prefeitura. O NGPD ja tem hoje um esquema de financiamento da sua
equipe de gestdao, de mais 50 profissionais CLT, com recursos que vém dos
aluguéis (1/3), de projetos com a iniciativa privada e governos (1/3) e dos
convénios e contratos de gestdo com o Governo Estadual e Prefeitura do
Recife (1/3). Essa é uma situacdo que poucos parques tecnolégicos tém no
Brasil e permitiu a entidade de governanca atravessar a COVID-19, por
exemplo, com ajustes, mas mantendo a continuidade da gestdao do ambiente
inovador do Porto Digital;

e Projeto de inclusdo da Comunidade do Pilar. Constituida por moradores
de baixa renda na area de retroporto do Porto do Recife, desde o primeiro
momento de lancamento do projeto do Porto Digital houve uma
preocupacdo das liderancas do processo em evitar quaisquer impactos
negativos a Comunidade do Pilar, de mais de 300 familias que ocuparam
ruinas de demolicdo do Porto. Além dos recursos para o plano de
Reurbanizacdo ja referido anteriormente, sempre houve o envolvimento
direto dos profissionais do NGPD, com entidade de governanga do
ecossistema, e das associagbes empresariais (como o Softex) com o
desenvolvimento de projetos educacionais dos jovens e assistenciais a
Comunidade, objetivando sempre a permanéncia dos moradores no Bairro.
N3ao houve, ao longo dos 23 anos do projeto, nenhum evento de expulsdo
de familia. Pelo contrario, embora lentos como obras publicas, parte da
populacdo ja ocupa novas residéncias em habitacionais construidos pela
Prefeitura e outra parte aguarda a conclusdo das obras. Exemplo recente
dessa relacdo de boa vizinhanga foi a pandemia da COVID, uma vez que,

regularmente, o NGPD e as empresas se cotizaram para apoiar as familias.
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6. SINTESE NUMERICA DOS RESULTADOS

Em resumo, para que se tenha um takeaway numérico dos impactos do projeto do Porto

Digital do ponto de vista socioecondmico, resolveu-se sintetizar os seus resultados da

seguinte maneira:

Investimento inicial. Como ja referido na Figura 11, o Governo do Estado
destinou ao projeto em 2000 um investimento estruturador de 33 milhdes de
reais. Ao longo de 6 anos, foram efetivamente gastos 24 milhGes de reais desse
total, na sua maior parte com a aquisicao e restauracdo de prédios privados ou
cedidos pelo Governos Federal (caso da sede da SECTMA) ou pela Prefeitura
(caso do ITBC). Mas esse capital inicial foi também essencial para a montagem
da equipe de governanca do NGPD e para desenhar e implementar os primeiros
projetos de apoio as empresas que estavam sendo atraidas para o Bairro do
Recife. E foi essa equipe inicial que passou a captar recursos adicionais de fundos
publicos (FINEP, MCTI e outros) voltados para a inovacgao;

Faturamento das empresas. As empresas “embarcadas” no Porto Digital, que
foram criadas ou atraidas para o ecossistema nesses ultimos 23 anos, ja
totalizam mais de 350. O faturamento dessas empresas em 2022 foi de 4,75
bilhdes de reais, crescendo 150% entre 2018 e 202212;

Numero de colaboradores. As empresas do Porto Digital tinham em 2022
17,157 empreendedores e colaboradores. E um crescimento de 81% entre 2018
e 2022. Um dado ainda mais relevante pode ser extraido desses resultados de
faturamento e numero de colaboradores nesse periodo: a produtividade do
trabalho no Porto Digital cresceu 39%, denotando talvez um impacto
significativo (a ser mais bem compreendido) das novas tecnologias de apoio ao
desenvolvimento do trabalho nas empresas intensivas em tecnologias digitais;
Qualificagdo profissional. E muito importante, finalmente, registrar que o
NGPD, em parceria com a Prefeitura do Recife, tendo em vista a demanda
crescente e ndo atendida por profissionais qualificados nas empresas do

ecossistema, decidiram lancar um programa agressivo de formacdo de

12 Esses resultados podem ser acessados em bit.ly/RESULTADOSPD2022.

36



QIBNDES ~ ®ubmnsymens THNANQG) VIEIRAREZENDE grygvpge ey +onn (@) o

tecndlogos em desenvolvimento de software, o Embarque Digital. E destinado
a meninos e meninas da escola publica, usando a nota do ENEM, e pretende
dobrar em 2 anos o numero de egressos da formacdo profissional nessa area. O
Recife é hoje a cidade com o maior nimero de estudantes de computacao do
Brasil por 100 mil moradores. O Embarque Digital vai deixar essa diferenca ainda
maior, gerando um impacto muito positivo na atracdo de novas empresas para
o Porto Digital, além de ser um projeto de enorme impacto social pelo seu

carater inclusivo.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Como consideracdes finais, optou-se por usar os resultados de pesquisa muito
pertinente a este benchmarking que estudou o caso do Porto Digital na perspectiva da
economia urbana e dos projetos de intervencdo urbanisticas3. Os seus resultados
conclusivos merecem ser destacados para efeito de encontrar pontos de contato com o
gue se pretende fazer para requalificar o Centro do Rio de Janeiro [as observagdes entre
colchetes sGo dos autores deste benchmarking e objetivam fazer a liga¢do entre as
questoes verificadas pelos pesquisadores no Recife e os desafio do Centro do Rio].
A partir do estudo sobre teorias locacionais e de demanda, os autores buscaram na
economia urbana elementos tedricos que pudessem contribuir para a identificacdo de
critérios para a definicao de novas funcdes que atribuissem dinamismo econdmico e
urbanistico a projetos de intervengdo urbana. Na pesquisa, destacaram-se aspectos de
adequacdo tecnoldgica que uma area necessitava para responder a uma nova fun¢do —
gue ndo advinha de uma relacdo econOmica histérica da fracdo urbana, que havia
deixado de existir, mas significava uma reinvencdo da darea a partir de uma nova
oportunidade econdmica de carater regional.
A ideia de clusters, para os pesquisadores, se confirma como uma necessidade a ser
identificada em projetos dessa natureza para, a partir dai, se definir atividades
complementares e/ou afins [essa questdo da escolha dos clusters adequados é ponto
FORTE no caso do Recife para ser observado no Centro do Rio, particularmente para os
lugares que poderdo ser ressignificados pela reutilizagdo bem escolhida dos ativos
imobilidrios publicos disponibilizados para o projeto].
Essa andlise foi validada pelos pesquisadores no caso concreto do Porto Digital do Recife
— cujo estudo trouxe, complementarmente, questdes relacionadas a governanga, a
adequacao da infraestrutura e a importancia da existéncia de lideres empreendedores,
constituindo- se nos seguintes critérios:

1 — Adequacdo tecnoldgica. Ao se prospectar atividades com potencial a serem

desenvolvidas em determinada regido, deve-se ter em conta a capacidade

13 SANTOS, Marcos e BEZERRA, Maria do Carmo. Articulagdo entre dinamicas econdmicae
urbanistica em intervenc¢des urbanas: estudo do Porto Digital do Recife. Artigo publicado
em abril de 2023 no VII Coléquio Internacional sobre Comércio e Cidade.
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produtiva local, observando-se, por exemplo, atividades similares que ja sao
realizadas ali ou em regides proximas. Outro elemento essencial é a capacidade
da mao de obra para a atividade escolhida. O caso de Pernambuco demonstra
que a parceria com a universidade, fonte de formacao continua de profissionais
capacitados, mostrou-se como um fator crucial para o desenvolvimento do
cluster de tecnologia.

[outro ponto FORTE do Porto Digital foi a escolha do setor de software com base

na qualificacdo especial da mdo de obra pela UFPE].

2 — Andlise do ambiente. A escolha por determinadas atividades deve se basear
na busca pelo estabelecimento de vantagens comparativas da regido,
considerando o ambiente concorrencial: sera provavelmente mais promissor um
conjunto de atividades que ndo concorra com outras atividades existentes em
regidoes proximas. No caso avaliado, a escolha tematica e do local de
implantac¢do do parque tecnoldgico se demonstraram acertadas, uma vez que
ndo existia outra area de valor histérico concorrente, nem a atividade de
tecnologia se encontrava estabelecida na regido.

[a escolha temdtica é um ponto FORTE, mas pode se tornar uma FRAQUEZA pela
especializagio monotemdtica da drea de software, mesmo expandida para a
economia criativa ao longo da implementagdo; um fator mitigador importante:
com a digitalizagdo de amplo espectro que vem ocorrendo na economia e
sociedade, essa escolha ainda se mostra bastante robusta, e pode ser também o
caso no Centro do Rio, sendo importante acompanhar o desenvolvimento do

Projeto Porto Maravalley].

3 — Governanga. O estabelecimento de uma governanga independente de
gestoes de governo, com possibilidade de captacao de recursos publicos e
privados, além do estabelecimento de parcerias, parece ter sido um dos fatores
mais importantes para o sucesso do Porto Digital, demostrando-se como
elemento chave a ser considerado em qualquer projeto de intervencdao que

busca permanecer ativo no longo prazo.
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[FORCA sem duvida da iniciativa do Porto Digital é a sua governang¢a publico-
privado da drea de inovagdo que revitaliza o centro historico; sugere-se levar isso
em conta no caso do Centro do Rio — a governang¢a a ser estabelecida para as

dreas a serem requalificadas é fator critico de sucesso das intervengdes].

4 — Infraestrutura urbana. Combinadas as iniciativas de desenvolvimento
econbmico, demonstra-se imprescindivel a realizacdo de a¢Ges de melhorias do
espaco publico, bem como a viabilizacdo de infraestrutura que sustente a
estrutura de atividades prevista para a 4rea a passar por intervencdo. A
existéncia de um ambiente seguro, confiavel e agradavel é fator fundamental
gue ndo pode ser negligenciado.

[por prudéncia e como ponto de atengdo para o caso do Centro do Rio, é melhor
estabelecer esse aspecto da infraestrutura e melhoria de espagos publico como
sendo uma AMEACA constante e recorrente no caso do Porto Digital — é
permanente o conflito das atividades novas com a zeladoria urbana, tratando-se

de um centro civico e lugar de atragdo de visitantes (ver o caso do Carnaval)]

5 — Lideres empreendedores. Em ultima andlise, quem realiza qualquer
transformacgdo sdo pessoas. De nada adiantam os elementos anteriores se nao
houver um grupo, mesmo pequeno, que tome para si as rédeas do projeto e faga
as coisas acontecerem. Sem a identificacdo de atores-chave e a confianga de que
essas pessoas estardo de fato engajadas, ha pouca chance de qualquer projeto
prosperar.

[FORCA do projeto do Porto Digital: o engajamento permanente do grupo
origindrio de empreendedores civicos das empresas, dos governos e da

universidade].

A partir da andlise do caso do Porto Digital e das contribui¢cdes tedricas das teorias
locacionais e da economia da complexidade, considera-se que esses cinco critérios, se
bem equacionados, podem ser replicados em outros projetos e, assim, contribuir para

intervengdes urbanas perdurem no tempo.
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[observacdo relevante para o caso do Centro do Rio feita pelos autores do artigo]
Para concluir, vale resgatar a forma como Claudio Marinho responde a indagacao sobre
o futuro do Porto Digital:

"0 futuro é construido pela disputa de imaginarios entre os protagonistas da
acdo transformadora ou mantenedora do status quo de um determinado
lugar. Um dos maiores ativos simbdlicos do Porto Digital é ter e poder
resgatar o patrimoénio cultural e histérico do Bairro do Recife para a sua
continua (re)apropria¢do afetiva pelas novas geragGes.

Na disputa de imaginarios que levou a criagdo do Porto Digital, nés os
empreendedores civicos, que defendemos a transformag¢do urbana do
centro histérico do Recife com o respeito ao patrimOnio cultural e
urbanistico da cidade, estamos ganhando (pelo menos por enquanto)."”

Essa talvez seja a forma mais adequada para fechar este benchmarking: com o que tem
de mais significativo como licdo aprendida do caso do Porto Digital. Intervir em areas
histdricas das nossas cidades é, essencialmente, entrar em uma disputa de imaginarios
sobre o que deverd ser o futuro do lugar. Envolve, especialmente, a reapropriacao
afetiva do lugar pelos CIDADAOS, para combater a visdo dos que perderam o contato
identitario com a centro histérico e que ndo vao poder, em hipdtese alguma, acreditar

e embarcar em qualquer que seja o projeto de requalificacdo dessa area.

Essa disputa o Porto Digital conseguiu vencer. Pelo menos até agora.
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APRESENTACAO

O conteudo a seguir trata, especificamente, do estudo de caso referente ao projeto Dasi
Sewoon Sangga da Cidade de Seul, o qual serd apresentado no discorrer dos capitulos

que virdo a seguir.
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1. INTRODUCAO

Este texto apresenta um estudo de caso sobre o projeto Dasi Sewoon Sangga?

(Novamente Sewoon Sangga), promovido pelo Governo Metropolitano de Seul (GMS),
como contribuicdo para o estudo sobre benchmarking para o projeto de
desenvolvimento de uma visdo de futuro para a regido central da cidade do Rio de
Janeiro com foco nos ativos imobilidrios publicos.

O projeto Dasi Sewoon Sangga foi lancado em 2015, sendo aprovado e iniciado
efetivamente em 2017. Portanto, bastante recente, o que limita avaliacdes sobre seus
impactos, por conta da pequena quantidade de trabalhos académicos produzidos sobre
o projeto até presente momento.

Apesar do pouco tempo de implantacdo do projeto ser um limitador para
analises aprofundadas, ele permite extrair elementos que podem vir a servir de licdes

aprendidas para a regido central da cidade do Rio de Janeiro.

! Alguns autores utilizam a grafia Dashi ao invés de Dasi. Assim como em alguns textos aparece
Seun ao invés de Sewoon. Isso se deve aos critérios de romanizagao — transcricao do idioma
coreano para inglés adotado pelos autores. Sangga significa shopping center.
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2. DESCRICAO DO PAIS E DA CIDADE EM ESTUDO
2.1. BREVE DESCRICAO SOBRE A REPUBLICA DA COREIA

A Coréia do Sul, cujo nome oficial é Republica da Coréia, é um pais no leste da Asia que
ocupa quase metade (por volta de 45%) da peninsula Coreana. Sua Unica fronteira
terrestre é ao norte, com a Republica Democratica da Coréia (Coréia do Norte),
demarcada nos termos do armisticio que p0Os fim a Guerra da Coréia e que divide a
peninsula de costa a costa, da foz do rio Han até um ponto ao sul da cidade de Konsong,
ao longo do 38° paralelo. A leste do pais esta o Mar do Japdo, a oeste o Mar Amarelo e
ao sul o Mar da China Oriental.

A histéria da formacdo de um Estado Coreano unificado remonta ao século XIV, com o
reinado da Dinastia Joseon, que durou até 1910, quando o pais foi ocupado pelo Japao
até 1945. Neste momento, o pais foi dividido pelas duas potencias que venceram os
japoneses, ficando a parte sul da peninsula sob dominio dos EUA. Em 1948, com apoio
das Nacgdes Unidas, foi fundada a Republica da Coréia e foram realizadas as primeiras
eleicGes presidenciais. Ao mesmo tempo, na parte norte, foi fundada a Republica
Popular da Coréia. Em 1950, eclodiu a guerra entre os dois paises, que durou até 1953.
Internamente, o pais vivia tensdes politicas até que, em 1960, houve um golpe de
estado, com os militares se mantendo no poder até 1987, quando a situagao se torna
insustentdvel e o governo militar da quinta Republica anuncia uma reforma
constitucional seguida das primeiras elei¢ées presidenciais diretas do pais. O eleito foi
outro militar, mas a elei¢cdo foi seguida da primeira transferéncia pacifica de poder,
dando fim ao ciclo de golpes militares e o inicio da atual Sexta Republica. O primeiro
presidente civil, Kim Young-Sam, foi eleito no pleito seguinte, em 1993 (HAHN, LEW, IM,
et al, 2023).

Desde entdo, o pais tem convivido com relativa estabilidade politica, alternando
momentos de maior e menor tensdao com o vizinho do norte. Na ultima década, o pais
tem assistido o aumento das tensdes politicas em fun¢do do desemprego e de casos de
corrupgao envolvendo agentes do governo e das grandes empresas do pais.

De acordo com o National Atlas of Korea Ill 2021, a Republica possui uma area de
100.222 km? e com uma populagdo estimada de 51.8 milhdes em 2020. A maior parte

desse territério € montanhoso, dominado pelos Montes Taebaek — localizados ao longo
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da costa oriental da peninsula Coreana inteira - e os Montes Sobaek - que dominam a
parte centro-sul do pais. As raras planicies, quase todas préximas dos principais rios do
pais - o Naktong, o Kiim e o Han — eram ocupadas pelo cultivo de arroz e atualmente sao
densamente povoadas, abrigando as principais cidades do pais. Mais de 80% da
populacdo coreana vive em dreas urbanas (NATIONAL GEOGRAPHY INFORMATION
INSTITUTE, 2021). Entretanto, esta tendéncia de urbanizacdo esta se alterando, com
proporcao de pessoas vivendo em dreas urbanas diminuindo em -0,2% ao ano
(DadosMundiais.com).

A populagdo sul coreana aumentou drasticamente entre 1960 e 2010, passando de 25
milhdes para mais de 49.6 milhdes, chegando a 51.7 milhdes em 2021. Isto significa um
aumento de 106,9% em 61 anos. Entretanto, as taxas de crescimento populacional estdo
em declinio desde 1961, quando era de 3,01%, chegando a 0,5% em 2010, e tornando-
se negativa em 2021, com -0,18%. Isso se explica pela queda na taxa de fertilidade, que
passou de 5,95 em 1960 para 1,23 em 2010, e continua caindo. Em contraste, a
expectativa média de vida saltou de 54 anos em 1960 para mais de 80 anos em 2010, e
continua subindo (NATIONAL GEOGRAPHY INFORMATION INSTITUTE, 2021).

Esse cenario demografico é resultado da profunda transformagdo na economia sul
coreana durante esse periodo. Desde a metade do século XX, o pais deixou de ser uma
sociedade agraria - era um dos paises mais pobres do mundo - para se tornar uma das
sociedades mais industrializadas e urbanas do planeta. Uma transformacao planejada,
com forte controle Estatal que gradativamente desenvolveu um setor industrial forte e
diversificado, focado em exportacdes. A Renda Nacional Per Capta disparou de US$85
em 1961 para mais de US$20.000 em 2006 (BANK OF KOREA, 2016).

Na década de 60, o governo comec¢ou a formular e executar planos quingquenais de
desenvolvimento econémico, criando as condi¢bes para um longo periodo de expansao
econdmica fundada na industria nacional e com foco para exportagdes. As primeiras
industrias a receberem atencdo foram a téxtil e a de pequenas manufaturas, seguidas
das industrias de base, como a producdo de metais e quimicos, posteriormente
chegando em indUstria de maior valor agregado como eletrénicos, automéveis e TI
(HAHN, LEW, 1M, et al, 2023). Apesar da crise do petréleo, o pais sustentou uma taxa de
crescimento anual de mais de 10% ao longo da década de 70 (BANK OF KOREA, 2016).
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Nos anos 80, o governo coreano mudou o foco de suas atividades e de suas politicas de
incentivos, passando a dar énfase para a estabilidade econdmica — ao invés do
crescimento — via austeridade fiscal e financeira (BANK OF KOREA, 2016). Esse ambiente
de austeridade, desregulamentacdo de mercados e maior autonomia perante o governo
criou as condicdes para um periodo de consolidacdo entre os Chaebols — conglomerados
industriais de propriedade familiar, como Samsung, LG e Hyundai — que exerciam um
papel fundamental nas politicas de desenvolvimento nacional (FRANZ, 2020).

Desde entdo, o pais continua numa trajetdria de crescimento econdmico, apresentando
uma média de crescimento anual do PIB de 5,45% entre 1988 e 2019. A fundacdo desse
crescimento continua sendo as exportacdes, que teve uma média de crescimento anual
de 9,27% durante esse mesmo periodo. Em 2009, o pais tornou-se membro do Comité
de Ajuda ao Desenvolvimento da OCDE (Organizacdo para a Cooperagdo e
Desenvolvimento Econémico) (WORLD BANK, 2022). Em 2022, a Corea ocupava a 42
posicdo entre as economias da Asia e a 102 no mundo (SANTANDER TRADE MARKETS,
2022).

Gréfico 1: Taxa de crescimento do produto interno bruto

Gross domestic product growth rate in South Korea

1670 1880 1880 2000 2010 2020

Fonte: https://datacommons.org/place/country/KOR?category=Economics.
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Grafico 2: Produto interno bruto per capita na Coréia do Sul
Gross domestic product per capita in South Korea
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Fonte: https://datacommons.org/place/country/KOR?category=Economics.

Gréfico 3: Produto interno bruto per capita em outros paises

Gross domestic product per capita: other countries (2021)
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Fonte: https://datacommons.org/place/country/KOR?category=Economics.
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Gréfico 4: Renda nacional bruta (paridade do poder de compra)

Gross national income (purchasing power parity) in South Korea

1000 1095 2000 2005 2010 2015 2020

Fonte: https://datacommons.org/place/country/KOR?category=Economics.

2.2. BREVE DESCRICAO SOBRE SEUL

A maior e mais importante das cidades da Republica da Coréia é Seul — localizada as
margens do rio Han, préxima da fronteira com o Norte — que além de capital da republica
também é o principal centro econémico do pais. A populagdo da cidade de Seul, em
2022, era de mais de 9.5 milhdes de pessoas, enquanto a regidao metropolitana de Seul,
como um todo, abriga mais de 26 milhdes de pessoas, o que representa
aproximadamente metade do total de habitantes da Republica. (NATIONAL GEOGRAPHY
INFORMATION INSTITUTE, 2021).

2.2.1. CRESCIMENTO POPULACIONAL E EXPANSAO
URBANA

Ao final do século XIX, Seul abrigava uma populacao de aproximadamente 200.000
habitantes. Ao final da ocupacdo japonesa, em 1945, ja havia alcangcado 900.000 e
chegou a cerca de 1.700.000 antes da Guerra da Coréia (MACROTRENDS, 2023). Apods a

guerra, com o processo de urbanizacdo, a populacdo seguiu crescendo rapidamente,
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chegando a 10.518.000 em 1990, tendo recuado para 9.963.000 em 2020, conforme

dados do World Urbanization Prospects, demostrados na tabela abaixo.

Tabela 1: Seul — Populacdo entre 1950e 2020

Ano Populacao Variagao
1950 1,021,000 —

1960 2,361,000 +8.74%
1970 5,312,000 +8. 45%
1980 8,244,000 +4 49%
1990 10,518,000 +2 AT %
2000 9,879,000 —0.62%
2010 9,796,000 —0.08%
2020 9,963,000 +0 17%

Fonte: World Urbanization Prospects". 2020. Citado por Macrotrends (2023).

Este acentuado aumento da populacdo foi acompanhado da expansdo da area
metropolitana de Seul, que saltou de 269 km? para 593 km? em 1963. Atualmente Seul
possui uma area de 605 km2 A Figura 1 ilustra a evolugdo espacial da Regido
Metropolitana de Seul entre os anos de 1394-1913 e 2005 (NATIONAL ATLAS OF KOREA,
2023).
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Figura 1: Expanséo da &rea metropolitana de Seul

1314-1913 1914-1963

1973

Fonte: The National Atlas of Korea. Acesso em 24/01/2023.

Grafico 5: Populagéo por idade em Seul

Population by age in Seoul

2.5M
1 I''''''''------..__,____'_______'._'._'-_--__-__._--__
e
1TIM T— ———— ——
- ———
1M
S00K
o
1985 2000 2005 2010 2015

(oo | 1010 [ 2020 [soso RSSEN oo ] coco ] 7o-

Fonte: https://datacommons.org/place/country/KOR?category=Economics.
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3. CARACTERISTICAS HISTORICAS E EVOLUCAO URBANA

A area onde hoje se localiza Seul é habitada ha milhares de anos. Mas foi durante a
Dinastia Joseon que o local se tornou a Capital do Reino, com nome original de Hanyang.
A cidade, cercada por quatro montanhas, foi planejada e, originalmente,
completamente murada. Desde o inicio, a cidade se desenvolveu as margens do riacho
Cheonggyecheon, que originalmente era chamado de Gaecheon, o que acabou
dividindo a capital entre as suas margens norte e sul. A aristocracia, os paldcios
governamentais, os templos e as residéncias da monarquia se encontravam ao norte, na
parte murada, enquanto os tecnocratas, comerciantes e soldados ficavam no sul.
Portanto, o rio dividia a cidade ndo sé geograficamente, mas também socialmente e
culturalmente, criando uma hierarquia espacial evidente, onde a classe dominante
estava no Norte e a dominada no Sul (NOH, 2009).

As principais ruas e centros comerciais margeavam o riacho Cheonggyecheon,
concentrando a maior parte da atividade econ6mica nas proximidades do rio. Dezenas
de pontes foram construidas cruzando o riacho ao longo dos séculos, facilitando a
locomocdo da populacdo e servindo como pontos de encontro e de referéncia para
viajantes e locais. O riacho Cheonggyecheon era fronteira e centro simultaneamente, e
até hoje, mesmo com a enorme expansao da cidade, alguns dos principais centros
comerciais da cidade se encontram nessa regidao (NOH, 2009).

Entre 1910 e 1945 a peninsula Coreana foi ocupada e colonizada pelo Império japonés.
Durante esse periodo, o nome da capital mudou de Hanyang para Gyeongsung, foi aqui
gue o riacho Cheonggyecheon ganhou esse nome. O riacho, que sempre serviu como a
fronteira entre a classe dominante e a classe dominada, continuou servindo como
fronteira, mas dessa vez entre colonizados e colonizadores. Os japoneses expandiram a
area da capital e escolheram a margem sul para ser o foco de sua expansao urbana. A
margem norte se tornou a cidade velha, histérica, e a margem sul a cidade nova,
moderna. Rapidamente os japoneses se instalaram nos principais cargos administrativos
da sua nova colbnia, relegando a vasta maioria dos nativos o papel de servos e
camponeses (JUNG, 2018; NOH, 2009).

Com o fim da ocupacao Japonesa, em 1945, a cidade finalmente recebeu o seu nome

atual, Seul. Nesse periodo imediatamente apds a segunda guerra mundial, a capital se
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encontrou sob a tutela do governo militar do exército americano até 1948, quando a
primeira Republica da Coréia foi fundada e seu primeiro presidente Sygman Rhee foi
eleito. Entre 1950 e 1952, por causa da Guerra da Coréia, a capital da Republica foi
temporariamente transferida para Busan, no extremo sul do pais (NOH, 2009).

Devido a devastacdao completa da peninsula coreana durante as duas guerras lutadas
nesse periodo, coreanos de toda a peninsula se viram forcados a se refugiar na capital,
vivendo amontoados em construces precdrias nos vazios urbanos que existiam no
centro da cidade. Para enfrentar o déficit habitacional, houve uma grande mudanga
cultural do pais em relacdo a moradia, que antes era caracterizada por casas de um
pavimento e passou rapidamente a se adaptar a apartamentos em altos edificios em
grandes conjuntos habitacionais para todas as classes sociais (YANG & JANVIER, 2020).
Essa explosdo populacional criou um déficit de infraestrutura em Seul, eram necessarias
novas avenidas, novos sistemas de saneamento bdsico e moradia adequada para os
novos moradores (NOH, 2009).

Mesmo sob um cenario politico relativamente conturbado pelas tensdes com o norte
comunista, o plano de rapida industrializacdo guiada pelo Estado foi uma constante.
Ainda nos anos 50 surgiram os primeiros exemplos dos conglomerados econémicos, as
Chaebols (empresas campeds nacionais), que viriam a simbolizar o crescimento
econdmico coreano. Copiando alguns aspectos do modelo japonés das Zaibatsu, esses
conglomerados empresariais sdo propriedades familiares verticalmente integrados que
dominam setores inteiros da economia coreana, desde industrias de base, passando
pela construcdo civil até a produgao de produtos de consumo (PIERREL & TCHUISSEU,
2020; FRANZ, 2020; NOH, 2009).

Entre as décadas de 60 e 80, o pais viveu um periodo de crescimento econdmico sob um
regime desenvolvimentista militarizado, que centralizou no Estado o papel de controlar
e guiar a industrializacdo e a urbanizagdo do pais. Essa onda de crescimento econémico
guase ininterrupto, que resistiu inclusive as revoltas populares que derrubaram o
governo militar em 1987, quebrou com a crise financeira asiatica de 1997. O que for¢ou
uma reorganizacao das politicas da administracdo metropolitana, que por sua vez
ganharam mais autoridade frente ao governo central (FRANZ, 2020; JUNG, 2018).

Por conta deste processo de industrializacdo e seguindo o padrdao modernista de

urbanizacao, orientado por um modelo rodoviarista, ja em 1958, o rio Cheonggyecheon,
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tdo importante para a cultura e a histéria da capital, comecou o processo de ser
enterrado em nome do progresso, até 1977, quando se tornou somente um canal de
drenagem abaixo de uma enorme rodovia elevada (NOH, 2009).

A consolidagdao das Chaebols no mercado internacional demandava zonas industriais
adicionais, enquanto os trabalhadores e uma emergente classe-média exigiam novas
moradias. As respostas da administracdo, nos anos de 1960, foi uma abolicdo radical de
assentamentos informais para que novos centros comerciais fossem erguidos na zona
central da cidade. Seguindo o modelo modernista, regras de zoneamento e
verticalizacdo foram estabelecidas para facilitar as transformacdes urbanisticas. A
transicdo de um pais destruido pela guerra para uma sociedade industrializada teve
como um de seus simbolos na construcdo do Complexo Sewoon Sangga entre 1968 e
1972, que serd tratado no capitulo 3. Entretanto, ja na década de 1970, em funcdo da
industrializacdo e da intensa migracdo do campo para as cidades, especialmente para a
capital, o que tornava a habitacdo uma questao central, a administracdo de Seul passou
a adotar politicas de expansdo da mancha urbana, o que levou a perda de importancia
de Sewoon Sangga (FRANZ, 2020; PIERREL & TCHUISSEU, 2020; JUNG, 2018).

Mais uma vez, a margem sul de um rio de Seul, desta vez rio Hangang, a alguns
quildmetros ao sul do riacho Cheonggyecheon, serviria para a criacdo de novos centros
urbanos na regido metropolitana para abrigar polos residenciais, industriais e
financeiros. Arranha-céus residenciais — de 15 a 30 andares — se espalhavam por toda a
regido metropolitana. O Estado cuidava de prover habitagao social, enquanto o mercado
atendia as classes de média e alta renda (YANG & JANVIER, 2020).

O maior exemplo é Gang Nam, com o foco em oferecer habita¢des de alto padrdo e
edificios corporativos para empresas do setor financeiro. (FRANZ, 2020). Outro exemplo
é o distrito de Guro, anexado a administracao de Seul ainda em 1949 e um pouco mais
afastado do centro onde foi construido o Complexo de Industria Digital de Guro, criado
em 1967. Outro exemplo é o distrito de Yeongdeungpo, criado no mesmo periodo como
mais um polo focado em oferecer escritérios de alto padrao para instituigdes financeiras
e que abriga a sede de uma das principais Chaebols, a LG Corp.

Com o tempo, estes novos centros se tornaram os novos simbolos de riqueza e
modernidade na capital coreana, atraindo as residéncias das classes de média e alta

renda e as sedes de polos industriais das grandes industrias de exportacdo. Este
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processo contribuiu para a perda de relevancia urbana e econémica da area central de
Seul (FRANZ, 2020, JUNG, 2018).

Com a virada do milénio, o debate sobre a sustentabilidade da cidade ganhou forga.
Diferentemente do observado nas décadas anteriores, quando questdes ambientais e
sociais raramente eram consideradas durante a implementacdo de projetos urbanos,
Seul embarcou numa série de projetos de reabilitacdo de zonas verdes urbanas como a
Floresta de Seul. Um marco simbdlico dessa mudanca de abordagem foi a restauracao
do riacho Cheonggyecheon, totalmente encoberto por uma via expressa elevada nos
anos 1970 e que foi demolido no ambito do projeto de revitalizacdo do Centro histérico
de Seul, com a implantacdo de um parque linear entre 2002 e 2006. Desenterrar esse
corrego histérico foi um esforgco ndo s6 ambiental, mas de resgatar uma parte da histdria
e da cultura de Seul e valorizar o centro histérico da cidade, aumentando a oferta de
espacos publicos de lazer e melhorando a qualidade de vida dos habitantes da capital
(LI & MENADI, 2020; FRANZ, 2020; NOH, 2009).

Outra virada relevante com relacdo a politica urbana é referente ao complexo Sewoon
Sangga. Na esteira da revitalizacdo do riacho Cheonggyecheon, havia a ideia da
demolicdo do complexo. Entretanto, apds intensos debates, que inclusive influenciaram
a campanha eleitoral de 2012 para o GMS, prevaleceu a ideia da preservacdo das
edificagcdes e sua retomada como parte da estratégia de inser¢do da industria 4.0 no
pais, como serd visto adiante (FRANZ, 2020; RAMIREZ, 2020; SEOUL INSTITUTE, 2018;
SCHMIDT, 2018).
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4. DESCRICAO DO PROJETO DE REESTRUTURACAO

4.1. ANTECEDENTES

Para a compreensdo do Projeto Dasi Sewoon Sangga, é fundamental considerar sua
génese, uma vez que se trata basicamente da retomada de sua concepcdo original,
ajustada ao contexto e a visdo estratégica atual do pais e de Seul.

O projeto original Sewoon Sangga (ou Sewoon Shopping Mall), testemunho da
arquitetura e o primeiro edificio moderno na Peninsula Coreana, foi construido entre
1967 e 1972 e é constituido por uma megaestrutura residencial situada na regido central
de Seul, a qual foi projetada para uso misto, combinando atividades residenciais e
comerciais. Esta enorme estrutura era composta por oito blocos de edificios de 8 a 17
andares?, cobrindo uma faixa de 1,2 quilémetros de extens3o no sentido norte-sul da
cidade e com uma largura de 50 metros. Essa faixa de terra, onde se encontra Sewoon
Sangga, foi nivelado durante a Segunda Grande Guerra para conter a propagac¢do do
fogo em caso de ataques aéreos e atuar como corredor de evacuagdo urbana para a
cidade. O projeto foi construido numa area que abrigava principalmente posseiros,

refugiados da guerra e prostitutas.

Figura 2: Imagens de Inhyeon Dongjapan Housing em 1966, local de implantagédo do

complexo Sewoon Sangga

Fonte: Arquivo Histdrico de Seul (Franz, 2020).

2 Ha diferentes informacdes na literatura consultada sobre a altura dos prédios. Franz (2020, pag.
34) cita 0 maximo de 13 andares, enquanto, de acordo com o Seoul Institute, (2018, pag. 1) os
prédios chegam a 17 andares.
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Como um projeto extremamente inovador para a época (1966), ele foi concebido para
ser uma pequena cidade independente, contando com todas as comodidades
necessarias para a vida de seus moradores e usuarios, disponibilizando além de um

parque, um grande atrio de acesso e um deck para pedestres.

Figura 3: Vista aérea do complexo Sewoon Sangga

Fonte: Cortesia de Kyoung Roh, via Metropolis Magazine.

O complexo carrega varios simbolismos relativos aquele periodo de desenvolvimento
do pais. Sewoon significa “erigir boa energia” em coreano. Ja Sangga significa shopping
center (MOLLARD, 2018), expressando a modernizagao da cidade e do pais. A area do
complexo se estende entre dois pontos de grande importancia para Seul: O Jongmyeo
shrine, um templo sagrado, patrimonio da humanidade declarado pela UNESCO, e o
Monte Namsan, também considerado um lugar sagrado, que faz parte do parque

municipal de mesmo nome e cruza o Riacho Cheonggyecheon (FRANZ, 2020).
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Figura 4: Vista aérea do complexo Sewoon Sangga e sua insercdo na area central de

Seul

Fonte: Franz, 2020.

O complexo, que teve sua ocupacdo iniciada em 19683, foi o primeiro grande
empreendimento de uso misto de Seul. Na concepgao original, o subsolo e o primeiro
andar eram destinados a estacionamento de veiculos. Os 4 andares seguintes eram
dedicados a lojas e os andares acima destes eram destinados para habitacao de luxo, de
acordo com Ramirez (2020, p. 60) e Shimidt (2018). De acordo com o projeto original,
os edificios seriam ligados por passarelas elevadas (uma de cada lado) para permitir a
circulagdo de pedestres sem conflito com o trafego de veiculos. Entretanto, parte delas
nao chegou a ser construida e uma parte foi demolida durante a implementag¢do do
projeto de revitalizacdo do Rio Cheonggyecheon®. De fato, o projeto n3o chegou a ser

completamente implementado (FRANZ, 2020).

3 HA diferentes versdes na literatura consultada, ja citada, quanto ao periodo de obras que teriam
ocorrido entre 1967 e 1972, de acordo com Franz (2020). Mas, ndo ha divergéncia quanto ao
inicio das atividades no complexo.

* Na literatura consultada também ha divergéncia sobre a quantidade de prédios construidos. No
entanto, pelas imagens, pode-se constatar que o que ficou inacabado foram as passarelas.
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Figura 5: Corte de secdo do complexo Sewoon Sangga. Elaborado por Yoon Seong Joon.
1994
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Fonte: Citado por Franz, 2020.

Figura 6: A esquerda Construcao de Sewoon Sangga 1969. A direita o edificio Daelim
Sangga aproximadamente em 1969

Fonte: Arquivo Histdrico de Seul (Franz, 2020).
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Figura 7: Vistas do Complexo Sewoon Sangga em 1968. Nas imagens pode-se notar a

passarela sobre o Riacho Cheonggyecheon, com o elevado ainda em construcéo

Fonte: Imagem do acervo do GMS (FRANZ, 2020).
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Figura 8: Vista do Complexo Sewoon Sangga (inicio dos anos 2000)

Fonte: Seoul Metropolitan Government.

Figura 9: Perfil do complexo Sewoon Sangga com os nomes dos edificios
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Cheonggye
Sangga
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North Souti

Fonte: Elaborado por Franz (2020).

24



_;. "\\ ’
® BNDES Qutansystems 7T NArQ VIEIRAREZENDE gy g vrey: /i Pum@wmm

No final da década de 1970, o Sewoon Sangga passou por um enorme processo de
abandono e descrédito, deixando centenas de unidades residenciais e a grande maioria
dos espacos comerciais vazios, gerando uma consequente ocupacdo pelo comércio

informal e abrigando uma série de atividades ilicitas.

Figura 10: Vista da area externa de parte do Complexo Sewoon Sangga

L

AT s v

Fonte: Cortesia de Kyoung Roh, via Metropolis Magazine.

O Projeto Dasi Sewoon Sangga (Novamente Sewoon Sangga), consiste na restauragao e
reativacdo de um complexo de 7 edificios, que originalmente possuia oito, sendo que
um deles, O Hyundai Sangga, ndo pode ser salvo e foi demolido em 2008.

A realizacdo deste projeto veio resgatar o complexo de seu abandono, favorecendo a
mobilidade urbana e estimulando as atividades criativas, procurando ser o catalizador
da mudanga urbana.

Em 2015, na gestdo do prefeito de Seul, Park Won-soon, essa renovagao veio a ocorrer,
trazendo Sewoon Sangga de volta a vida e transformando-o em um dos exemplos mais
bem sucedidos deste tipo de projeto. O Complexo abriga uma por¢ao consideravel da
industria leve de Seul, além de que muitas atividades criativas e inovadoras encontraram
um lugar ideal para desenvolver seus trabalhos, compartilhando este espago com seus
antigos e novos inquilinos,

Importante ressaltar que o processo de revitalizacdo do Complexo foi dividido em duas

fases, sendo que a promocgao dos espagos para a industria criativa faz parte da primeira
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fase do projeto de seu reuso adaptativo, concluida em 2017, segundo artigo publicado
pela Metropolis Magazine (2018). Essa fase inicial do projeto se concentra nos trés
blocos centrais de Sewoon Sangga, fazendo a conexdo dessa histérica estrutura aos
bairros vizinhos, situados ao Norte e ao Sul, através de uma praca publica, oferecendo
espacos ao ar livre além de incluir uma passarela que conecta dois dos edificios.

No que diz respeito a segunda fase, ela foi prevista ser concluida até o final de 2019 e
abordou os volumes edificados restantes, atualizando as instala¢cles existentes,
incluindo o famoso centro de impressdo de Sewoon, integrando toda a extensdo do
centro comercial através de um novo percurso aberto.

O processo de preservacao efetuado pelo governo metropolitano foi concentrado na
regeneracdo em larga escala, recuperando a cidade e transformando a infraestrutura
em ruinas para atender a trés requisitos: industria, senso de comunidade e ambiente de
pedestres.

Conforme citado em artigo da The Architectural Review®, Chang Yong-soon e Kim Taek-
bin, arquitetos da Fase 1 do projeto, explicam que a ideia de demolir a megaestrutura e
substitui-la por um parque linear para criar paisagens mais vibrantes ndo era a solucdo
mais adequada. Em vez de trazer vegetacdo real, eles aproveitaram os varios andares da
megaestrutura para enquadrar cuidadosamente as vistas da paisagem verdejante de
Seul.

Para reconectar Sewoon com seu nivel térreo e vizinhos imediatos, a premissa dos
arquitetos era “diminuir a megaestrutura” e reimplanta-la nos arredores. Um nivel
inferior foi adicionado diretamente sob a varanda do projeto original, por ser
considerado alto demais para ser conectado com sucesso a rua. Essas novas varandas,
povoadas por pequenas unidades comerciais, comportam-se como soleiras suaves,
dissolvendo a antiga rigidez. Além disso, restos dispersos da superestrutura de concreto
permaneceram como vestigios de uma ideologia anterior.

Com relagdo as passarelas elevadas, que conectavam os dois primeiros volumes de
edificios, elas foram destruidas durante a intervengdo para devolver iluminag¢do natural

do cérrego Cheonggyecheon.

> https://lwww.architectural-review.com/buildings/city-within-the-city-sewoon-sangga-renovation-
in-seoul-south-korea. Visitado em 04 de junho de 2023.
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Conforme citacdo do mesmo artigo da The Architectural Review, além da reconstrucao
das pontes de pedestres suspensas, havia uma forte sensacdo de que a cidade de Seul
aprendeu com projetos de regeneracdo anteriores e estd empenhada em evitar repetir
0s mesmos erros. Em Sewoon Sangga, os fabricantes devem continuar sendo uma
parte essencial da vida da megaestrutura com o objetivo de “reunir as habilidades de

artesdos e técnicos experientes com a imaginagao da geragao mais jovem”.

4.2. MODELAGEM INSTITUCIONAL E FINANCEIRA ORIGINAL
DO COMPLEXO SEWOON SANGGA (ANOS 1960)

Aimplantacdao do complexo ocorreu com base na legislacdo que estabelece que as terras
de Seul, mesmo aquelas propriedades adquiridas antes da lei, pertencem ao Estado. De
acordo com Franz (2020, pag. 37), gracas a forma como o governo exerceu seu direito
sobre as terras, foi possivel que pequenas empresas que ocupavam o centro de Seul
conseguissem se manter na area.

“While the state forcibly acquired legal rights to implement large scale redevelopments
without much contestation, property owners received commercial and settlement
rights.” (N. Kang 2018, pg. 71 apud FRANZ, 2020, p 37).

O termo setllement significa assentamento, no sentido de um lugar fisico, acordo de
partes sobre uma divida ou liquidagdao de uma divida. A autora nao deixa claro qual o
sentido aplicado. Entretanto, o importante é que os direitos oferecidos em troca das
terras permitiram a permanéncia de muitos dos antigos proprietarios na area.

Ainda segundo a autora, Sewoon Sangga foi construido em conjunto: (i) pelo Estado; (ii)
pelos sindicatos, conjunto de proprietarios privados com interesses comuns, formados
por detentores dos direitos adquiridos no processo de tomada de terras pelo Estado; e
(iii) por empresas da construgdo civil. A drea foi subdivida em setores publicos e
privados. Os proprietarios trocaram suas terras por direitos de propriedade sobre a area
util do complexo. As construtoras assumiram o compromisso de executar as obras dos
edificios e das dreas publicas (passarelas e estacionamentos), devendo, para tanto,
buscar financiamento, e seriam remuneradas pelo direito de exploragao da area util
publica. A cooperacdo de instituicdes publicas e privadas de diferentes escalas ficou

refletida nos volumes variados de edificios. Enquanto os edificios de propriedade
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privada atingiram uma altura de construgao de oito andares, os empreendimentos de
propriedade publica atingiram até treze andares (ou dezessete, de acordo com o Seoul
Institute), ampliando a area residencial (N. Kang 2018, 74-75). Em troca, as construtoras
receberam o direito de comercializar as unidades habitacionais no mercado imobiliario,
como forma de serem remuneradas pelas obras. Isso explica a grande variacdo de
alturas das edificagdes do complexo (FRANZ, pag. 37-38).

Tomando em conta a explicacdo acima, deduz-se que a modelagem financeira do
complexo foi caracterizada como um empreendimento imobilidrio voltado para Renda.
Ela envolveu um tipo de parceria publico-privada, onde o Estado entrou com suas terras,
os proprietdrios privados com seus direitos de exploracdao comercial de parte dos novos
imoveis e as construtoras executaram as obras sendo remuneradas pela exploracao
comercial da parcela de imdveis publicos, incluindo os apartamentos, conforme
demonstrado na figura a seguir. Ndo foi possivel, no ambito desta pesquisa, encontrar

informacdes sobre a quantidade de area publica e de area privada do complexo.

Figura 11: Modelagem financeira de Sewoon Sanga em 1968

Commercial
Se Construction
Former eoul Land : Apartments  [ENTEW
Metropolitan Company R 1 ‘
Inhabitants v —— - PUR— | csidents
Government Utban ‘ Punds
Infrastructures
Facilities
Funds (Road Occupancy Fees)

Fonte: Elaborado por Kang Nan Hyoung (Sewoon Sangga and Megastructure." In Spectres of the State

Avant-Garde, pag. 75, 2018), citado por Franz, 2020.
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4.3. FUNCAO ECONOMICA DO COMPLEXO SEWOON
SANGGA DA INAUGURACAO ATE OS ANOS 2000

Originalmente, o complexo cumpriria uma funcdo dentro da estratégia nacional de
desenvolvimento econd6mico. Enquanto as grandes empresas campeds nacionais
(Cheabols), Hyundai, Samsung e LG, por exemplo, eram voltadas para o mercado
externo e interno de alta renda, o complexo Sewoon Sanga era voltado principalmente
para atender ao mercado interno, como polo para a importacdo e comercializacdo de
pecas e montagem de equipamentos eletronicos, além de outras atividades, como
impressdo/reproducdo de matérias, salGes para eventos, restaurantes e até salGes de
golfe “ in door”, além da area residencial.

Entretanto, com o surgimento dos novos polos residenciais, comerciais e industriais, ja
a partir de meados dos anos 1970, o complexo comecou a perder forca. Nos anos de
1970, o GMS passou a implantar uma estratégia de expansdo urbana, quando foram
construidos novos bairros residenciais para a classe alta, atraindo os moradores de
Sewoon, e com a construcdo de novos polos de producdo de eletrénicos, para onde
migraram muitas empresas ligadas a este setor.

Ademais, até o inicio dos anos de 1980, a Coréia do Sul ndo se submetia aos acordos
internacionais de patentes. Assim, em Sewoon Sangga era possivel “aprender” sobre os
equipamentos e reproduzi-los. De fato, o complexo configurava um importante centro
industrial e de inovagao de relevancia para a cidade e o pais. Com os acordos com o
Fundo Monetdario Internacional (FMI) e a entrada do pais na Organizagao Mundial do
Comércio (OMC), o pais aderiu aos acordos de patentes. Com isso boa parte das
atividades relacionadas com eletrénicos em Sewoon Sangga foram declaradas pirataria.
Com isso, houve uma mudanca de perfil das atividades. Grande parte do mercado de
eletronicos se deslocou para os novos polos e o complexo passou a abrigar atividades
de outros setores como joalheria, muitas informais e até ilicitas, como reproducao pirata
de audio e video, por exemplo. Com a saida dos moradores, os apartamentos foram
transformados em lojas ou escritérios, modificando a configuragao da ocupacgao original
(Franz, 2020; RAMIRES, 2020; GUIGUE & SOHAIL, 2020; MOLLARD, 2018; SEOUL
METROPOLITAN GOVERNMENT, 2017).
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Figura 12: Transformacéo dos Apartamentos de Sewoon
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Fonte: GMS, 2015. Citado por Franz, 2020.
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Ao longo dos anos também houve alteracdo dos padrdes de uso e ocupacdo das areas
vizinhas do complexo, com o esvaziamento das fung¢des residenciais. Entretanto, do
ponto de vista econdmico, estas areas se mantiveram conectadas com o complexo,
integrando suas cadeias ou o ecossistema de negdcios agora, em grande parte, do setor

informal (FRANZ, 2020).

Figura 13: Mudancas no padrédo de ocupacéo da area de insercédo de Sewoon Sangga
entre 1980 e 2003
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Fonte: Elaborado por Kim Joon Woo (2016) apud Franz (2020).
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4.4. PROJETO DASI SEWOON SANGGA (NOVAMENTE
SEWOON SANGGA) - 2017
4.4.1. INICIATIVAS PUBLICAS

Desde meados dos anos de 1990, o GMS tracou varios planos para a revitalizacdo da
area, que implicavam na demolicdo do complexo, o que enfrentava resisténcia dos seus
ocupantes, de moradores da vizinhanca e de varios setores da sociedade civil de Seul.
Em 2008, um dos edificios chegou a ser demolido. Em funcdo dessa expectativa de
demolicdo, tanto o poder publico quanto os proprietarios privados deixaram de investir
na manutencdo das edificacdes, o que levou a deterioracdo do complexo, o que, de certo
modo, favoreceu a ocupacdo por atividades informais, conforme citado acima.

O debate em torno da demolicdo ou ndo do complexo ocupou a campanha eleitoral de
2012, quando Park Won Soon foi eleito prefeito defendendo que o complexo deveria
ser mantido e revitalizado. O que representou uma mudanca de paradigma na politica
urbana de Seul, com a preservacdo do patrimonio e da identidade ganhando
centralidade estratégica (FRANZ, 2020; SEOUL INSTITUTE, 2018; SEOUL METROPOLITAN
GOVERNMENT, 2017).

Nesta altura, essa visao era coerente com a estratégia de desenvolvimento econémico
do pais, com o Plano Seoul 2030 (THE SEOUL INSTITUTE KIM IN-HEE. 2015) e com o Plano
quinquenal de Inovagdo de Seoul (SEOUL METROPOLITAN GOVERNMENT. 2014). De
acordo com a nova estratégia, o pais e sua capital deveriam deixar de copiar e passar a
criar, inovar e tomar a dianteira no desenvolvimento da chamada Industria 4.0, ou
guarta revolucdo industrial. O Complexo Sewoon Sangga seria uma forma de fortalecer
o prestigio e a competitividade global de Seul, combinando preservacdo e inovacgao
(FRANZ, 2020).

Em 2016, o governo metropolitano fez o anuncio da decisdo de revitalizar o complexo.
Para elaborar uma proposta de regeneracao detalhada para Sewoon Sangga, o Governo
Metropolitano de Seul consultou amplamente o publico sobre a intensao de revitalizar
o complexo com enfoque na “industria da cultura criativa”. O governo realizou 270
entrevistas, reuniu atores em 18 ocasides, com conselhos de planejadores de cultura e
arte 15 vezes, e fez 17 audiéncias para ouvir opinides de moradores dos distritos vizinhos

ao complexo. Além disso, o governo organizou uma Conferéncia de cinco dias, cuja
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programacao incluiu 29 Foruns e 25 reunides de comités consultivos especializados para
ouvir os diferentes campos. Varios programas experimentais, como “Sewoon Arcade is
a University”, “Imagination Factory”, “Steve J & Yoni P Fashion Show” e “Uljiro Light
Way”, foram organizados para aumentar interesse pela drea e colher opinides de
diversas areas e classes (Seoul Institute, 2018).

Em 2017, foi langcado o Dasi Sewoon Sanga (Novamente Sewoon Sangga). Ja no nome, o
projeto busca resgatar o carater inovador que o complexo desempenhava e que, de
certo modo, ainda se mantem, mas que agora seria reforcado como um hub ou
ecossistema da industria criativa, voltada para as tecnologias da informacao e atividades
culturais.

O plano previu a “Zona de Promocao de Revitalizacdo Sewoon”, suborganizada em zona
de regeneragdo e preservac¢do, que consiste no Complexo Sewoon Sangga e zona de
manuteng¢do e preservacao, referente aos bairros do entorno do complexo (Sewoon
Sangga Urban Revitalization Plan 2017). Note-se que o zoneamento do distrito prevé

uso residencial nas areas circunvizinhas, mas ndo no complexo.

Figura 14: Promocé&o da revitalizacdo do Distrito Sewoon Sangga
Dashi Sewoon: Planing Urban Reindustrialization
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Fonte: Seoul Metropolitan Government, 2017.

33



TNQrQ) VIEIRAREZENDE ryyvre cuwy uv1t (@)

V.‘A BNDES U UrbanSystems

Entretanto, para frustracdo de moradores e pequenos empresarios dos distritos, ao
contrdrio dos planos de redesenvolvimento anteriores, o plano apresentado em 2017
previu que somente o Complexo Sewoon Sangga seria objeto de incentivos municipais,
tais como: isencdes fiscais e modificaces da legislacdo. A justificativa oficial foi de que
restabelecer a vitalidade do complexo traria beneficios para os distritos vizinhos
(Sewoon Sangga Urban Revitalization Plan 2017, 29). No entanto, enquanto o GMS
manteve autoridade sobre Sewoon Sangga, os distritos vizinhos Jongno e Jung-gu
mantiveram sua jurisdi¢cdo e responsabilidade sobre futuras intervencoes sobre as areas

vizinhas (FRANZ, 2020).

4.4.2. OBIJETIVOS DO PROJETO

De acordo com o GMS, o Projeto Novamente Sewoon Sangga é um plano de regeneracao
urbana para tornar o distrito do Sewoon Sangga o ponto central da rede de caminhos
para pedestres do centro da cidade e para a industria de manufatura criativa e cultural.
O Projeto Novamente Sewoon visa trés objetivos principais: 1) Novamente Andando
Sewoon - Regeneracdo do Andar; 2) Novamente Visitando Sewoon - Regeneracdo da
Industria; e 3) Novamente Sorrindo Sewoon - Regeneracdo da Comunidade (Sewoon

Sangga Urban Revitalization Plan 2017).

4.4.3. ESTRATEGIA DE IMPLANTAGAO

O planejamento da implantagdo do Projeto Novamente Sewoon Sangga previu trés
estdgios: 1) Entrada de instituicOes e érgdos estratégicos; 2) Entrada de Startups de
negocios para jovens e espaco de criadores; e 3) Caminhos para os cidaddos e espaco
cultural. Todos previstos para ocorrer entre 2017 e 2020. O investimento previsto em
2017 foide 88.028.170 USD até 2019, para a implementacao das trés estratégias (SEOUL
INSTITUTE, 2018).

O plano de regeneracgao prevé:

° A reforma e amplia¢cdao dos espacgos internos para abrigar novos empreendedores;
° A recuperacgao e ampliacdo das passarelas, para completar a conexao de todos os
edificios e novos acessos para sua integracdo com o Santudrio de Jongmyeo/ Jongno/

Corrego Cheonggye/ Euljiro e Toegye-ro/ Nam Mountain, formando uma grande rede
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de caminhos para pedestres. A ampliagdo das passarelas servird também para implantar
novos 30 espacos culturais e comerciais;

° A implantacdo de um observatédrio e ponto de visitacdo no telhado do edificio
Chunggye;

. A praca construida no local onde existiu o edificio Hyundai, demolido em 2008,
serd reformada e em seu subsolo sera implantado um saldo para exibir as ruinas do

tempo da dinastia Chosun. (SEOUL INSTITUTE, 2018).

Figura 15: Layout e esquema de organizacdo espacial dos novos espacos ao longo das

passarelas

JF 3F

Fonte: Seoul Metropolitan Government, 2017. Citado por Franz, 2020.
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Figura 16: A esquerda, uma vista do exterior de uma das passarelas do Sewoon Sangga.
A direita uma vista do terceiro andar do atrio interior de Sewoon Sangga. Seoul Institute
(2018).

Fonte: Seoul Museum of History, http://www.museum.seoul.kr/

Figura 17: A esquerda a praga construida no local onde era o edificio Hyundai e a direita

a nova praga construida no ambito do projeto Dasi Sewoon Sangga em 2019

Fonte Seoul Institute (2018), Seoul 2014/2015 Urban Form and Landscape, p. 119 e Franz 2020.
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Figura 18: Perspectiva aérea das passarelas de Sewoon- cruzando o parque do Riacho
Cheonggyecheon

Fonte: Seoul Metropolitan Government, http://mediahub.seoul.go.kr/archives/955872.

4.5. ARCABOUCO LEGAL INSTITUCIONAL

As primeiras medidas para estruturacao legal institucional e financeiras do projeto
foram tomadas pelo GMS ainda em 2015, refletindo o objetivo de garantir a criagdao do
ecossistema de negdcios ligado a industria criativa, visando a manter a permanéncia de
antigos ocupantes e de atrair novos que estivessem alinhados com o Projeto. As medidas
foram as seguintes:

1) Acordo de Cooperacdo entre Proprietarios Inquilinos e o Governo Local:

Ato que estabeleceu os contratos de ganha—ganha entre ocupantes originais,
proprietarios e governo, e contratos em condi¢Bes especiais para os novos
ocupantes, que visava a garantir a permanéncia dos ocupantes no momento do
langcamento do plano, por meio de acordos de manutencdo dos precos dos

aluguéis das lojas e escritdrios do Projeto;
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2)

3)

4)

5)

6)

\

C[;]NQULTI;M AD&EZ;SENDE RAMBJLL PﬂIHW@Q)MnMNHH

Arrendamento de instalacGes importantes para proprietdrios de pequenas

empresas:

O GMS compraria ou alugaria imdveis para construir instalacdes importantes que
representassem as caracteristicas da area e alugaria a pequenos empresarios,
artistas e outros a um custo baixo;

Implementacdo da “Politica de Negdcios Seguros de Longo Prazo”:

Depois de receber as inscricdes no inicio de 2016, o GMS implementaria a
“Politica de Negdcios Seguros de Longo Prazo”, a primeira desse tipo na Coréia.
Por meio dessa politica, o governo forneceria aos proprietarios de prédios
deteriorados fundos de até KRW 30 milhdes (27,600 USD) para reformas e
reparos. Por sua vez, os proprietarios dos prédios prometiam ndo aumentar o
aluguel por um determinado tempo e garantiam o periodo de locacdo dos
inquilinos;

Apoiar a compra de sites comerciais para proprietdrios de peqguenas empresas:

Até o final de 2015 o GMS planejava implementar a “Estratégia de Capitalizacdo”,
por meio da qual os possiveis proprietarios de pequenos negocios se
qualificariam para receber empréstimos de longo prazo (maximo de 15 anos) de
até KRW 800 milhGes (736,400 USD), ou 75% do preco do site que desejassem
adquirir, a uma taxa de juros um ponto percentual abaixo da taxa comercial;

Operacdo da equipe de suporte juridico:

O governo da cidade também operaria uma equipe de apoio juridico composta
por 60 advogados locais e por Certified Public Accountant (CPA). Esta equipe
estaria disponivel para prestar gratuitamente aconselhamento juridico ou fiscal
aos empresarios, de forma a protegé-los de prejuizos por eventual
desconhecimento da lei ou do sistema fiscal;

Implementacdo do “Decreto de Protecdo ao Inquilino Comercial”:

O GMS implementaria o “Decreto de Prote¢dao ao Inquilino Comercial” para
estabelecer uma base institucional para a protecao dos inquilinos comerciais (foi

publicado em 2016); e
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7) Promover uma discussdo aberta sobre gentrificacao:

Previamente a implementacdo destas medidas, o GMS mantera discussoes e
reunides frequentes com organiza¢des privadas e publicas locais, de modo a
fornecer informacdes atualizadas ao publico e estabelecer um consenso social
sobre a questdo da gentrificacdo (ocorreu durante o processo participativo em

2016) (Seoul Metropolitan Government, 2015).

Em 2016, foi implementado o Acordo de Cooperacdo entre Proprietdrios Inquilinos e o
Governo Local, com a formalizacdo dos chamados contratos de ganha-ganha entre as
partes envolvidas. Eles estabeleceram o limite maximo de 9% de reajustes dos aluguéis
para antigos e novos ocupantes, por um prazo de 5 anos. Os contratos com os antigos
locatarios foram assinados em 2016 com término em 2021. J4 para os novos, que se
estabeleceram nas novas instalacGes construidas, o governo garantiu precos acessiveis.
Conforme os objetivos do plano, estes deveriam ser pequenas empresas - startups
voltadas para inovacdo em Tecnologia da Informacdo, big data e inteligéncia artificial.
Tanto para os novos quanto para os antigos ocupantes, foram estabelecidas obrigagdes
mutuas sobre a renovacao e manutencao das instalagdes. (FRANZ, 2020; SEOUL LEGAL
SERVICES, 2020; SEOUL INSTITUTE, 2018).

Em 2017, ocorreu a oficializagao do Plano, ja brevemente descrito, e a criagdo do Centro
de Suporte e Cooperagao de Sewoon (Sewoon Cooperation Support Center). O Centro
tem por fungGes principais articular os antigos e novos ocupantes em nucleos ou células
produtivas, dar-lhes suporte técnico e apoio na relagdgo com o setor privado e o
académico, de modo a agilizar o desenvolvimento de novos produtos e sua inser¢do no

mercado. (FRANZ, 2020; SEOUL METROPOLITAM GOVERNMENT, 2017).

Em 2018, o GMS aprovou a Portaria sobre a Promog¢ao da Tecnologia Inovadora do
Futuro (Ordinance on the Promotion of the Future Innovative Technology). Este
regulamento estabeleceu apoio institucional para o desenvolvimento da chamada
industria 4.0 com trés eixos principais: cooperag¢do para pesquisa académica e industrial,
futuras inovagdes em tecnologia (inteligéncia artificial, big data e internet das coisas) e
suporte para a insercdao das inovagdes e seus produtos no mercado, via compras

governamentais (SEOUL LEGAL SERVICES, 2019). Esta portaria instituiu o Comité de
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Crescimento de Inovacdo do Governo Metropolitano de Seul (Seoul Metropolitan
Government Innovation Growth Committee) com o qual o Centro de Suporte e
Cooperacdo de Sewoon passou a atuar em conjunto, tendo relevancia como suporte
institucional para Sewoon Sangga, como meio de incentivo para os ocupantes do
complexo. Com esta portaria, foram ainda criadas condicbes para agilizar a
implementag¢ao da agenda da industria criativa, langada em 2013 pelo governo nacional,
e acesso dos ocupantes aos incentivos do Startup Act. Por este Ato, as grandes empresas
podem destinar parte de seus impostos para financiar as Startups que se enquadram

nas prioridades pelo governo. (FRANZ, 2020).

4.6. INSTRUMENTOS URBANOS E  INTERVENCOES
URBANISTICAS

O projeto ndo implicou na criacdo de mecanismos urbanos ou edilicios especificos. As
intervengdes urbanas consistem na restauracao dos edificios e das passarelas e na sua
complementacdo para interligar todos os edificios, o que ja era previsto no projeto
original. Nelas, prevé-se a instalacdo de boxes para abrigar atividades comerciais e

culturais.

4.6.1. MODELAGEM INSTITUCIONAL DO NOVAMENTE
SEWOON SANGGA - 2017

Desde a sua origem, parte do complexo pertence ao poder publico e parte a
proprietarios privados, com o poder publico tendo forte ingeréncia sobre a gestdao do
conjunto de edifica¢des, o que foi reforcado com o langamento do Projeto Novamente
Sewoon Sangga, como pode ser visto pela regulagao criada em 2015, citada acima. Essas
caracteristicas formam a base para a implantacdo do projeto, que visa, sobretudo,
ganhos urbanisticos e econdmicos, como a implantacdao de um ecossistema de negécios
formado majoritariamente por micro e pequenos empresarios. Desse modo, ndao pode
ser considerado como um tipico empreendimento imobiliario, onde os ganhos
financeiros com a incorporagao — que sao legitimos — sdo o foco principal. O Novamente

Sewoon Sangga cumpre a fun¢do de consolidar uma estratégia de desenvolvimento
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econdmico urbano, haja vista a preocupacdo em ndo permitir o aumento dos precos dos

aluguéis no complexo.

Dadas as caracteristicas de propriedade e gestdo do complexo, o projeto utilizou-se de
uma estrutura financeira bastante simples e convencional. As obras de reforma e
ampliagdo do complexo foram contratadas e custeadas pelo GMS. Por meio dos
contratos de locacdo de ganha-ganha, conforme as normas estabelecidas ainda em
2015, com os contratos firmados a partir de 2016, os proprietarios privados ficaram com
a obrigacdo de reformar seus imdveis. O financiamento das atividades ocorre com base
nos incentivos nacionais derivados do Startup Act, conforme apresentado no item
anterior. De acordo com o demonstrado no diagrama a seguir, o GMS aporta os fundos
necessarios para a renovacao do complexo e prové apoio institucional e administrativo,
enguanto o governo nacional, por meio de incentivos, canaliza fundos de grandes
empresas para o financiamento de pesquisa de desenvolvimento e estimula a

comercializacdo dos novos produtos. (FRANZ, 2020).

Figura 19: Esquema de investimento em tecnologias avancadas
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Fonte: Elaborado por Franz, 2020.
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4.6.2. ESTRATEGIA RELATIVA A HABITACAO

Conforme demonstrado por seus objetivos, o Novamente Sewoon Sangga nao inclui a
retomada da funcdo residencial do complexo. Lembrando que os apartamentos eram
destinados para alta renda. Os espacos que eram originalmente residenciais, e que se
transformaram em areas comerciais e de servicos ao longo do tempo, agora servem aos
objetivos tracados para o projeto, que consistem em tornar a drea um Hub da indUstria
4.0 em Seul. Os apartamentos tém o objetivo de aproximar trabalho de moradia,

trazendo uma dinamica urbana para o local.

4.6.3. IMPACTOS PREVISTOS E DESAFIOS

O GMS pretende que Sewoon Sangga se torne um marco para a reindustrializacdo da
area central de Seul, com foco na industria criativa, baseada em inovacdo e tecnologia
da informacao (industria 4.0), além da transformac¢do do complexo e atrativo histérico,

cultural e turistico para a cidade.

Como ja ndo ha mais moradores no complexo e o projeto ndo prevé a retomada deste
uso para qualquer faixa de renda, a preocupagao quanto a gentrificagdo ocorre em
relacdo a preservacdo do ecossistema de negdcios que constitui objetivo central do
projeto. Nesse sentido, garantir aluguéis a precos acessiveis é fundamental para manter
0s antigos ocupantes e atrair novos empreendedores ligados ao setor de inovagao em

tecnologia.

O principal desafio do ponto de vista do Governo Metropolitano de Seul é garantir a
permanéncia dos atuais ocupantes, que sao tidos como parte fundamental para o
ecossistema de negdcios criativos que se pretende gerar, juntamente com a nova
geracdo de empreendedores. Com a renovagao do complexo, ha a tendencia de ocorrer
um aumento da atratividade do complexo e, com isso, de elevagao dos precos dos
aluguéis, o que inviabilizaria a permanéncia dos ocupantes iniciais, assim como
dificultaria a entrada de nova micro e pequenas empresas — startup — atuantes na area

de inovacdo em Tecnologias da Informacao.
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Ou seja, preocupacdo sobre a gentrificacdo ocorre em relacdo aos ocupantes antigos e
novos, em sua imensa maioria pequenos empresarios, ja que ndo ha mais uso residencial
no complexo.

O Acordo de Cooperacao entre Proprietdrios Inquilinos e o Governo Local e que implanta
o modelo de contratos de ganha-ganha e os contratos especiais com os novos
ocupantes, além do Decreto de Protecdo ao Inquilino Comercial, que visam evitar o
aumento dos aluguéis, sdo as principais medidas para permitir que os atuais e novos

ocupantes consigam se manter no complexo.
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5. DESCRICAO DA SITUACAO ATUAL (pés-implantagdo Projeto)

5.1. ACOES IMPLEMENTADAS

Até 2018, as passarelas foram reformadas e ampliadas, formando o eixo de pedestres
norte-sul, conectando de Jongmyeo a Namsan; foi implantado o Old Green Network
Park, uma praca e um saldo de exposicGes feito no subsolo da praca para mostrar os
achados arqueoldgicos da dinastia Chosun, descobertos durante a construcdo; foram
preparados espacos para a entrada de instituicdes e drgdo estratégicos; foi implantado
o Sewoon Makers' Cube, um espaco para startups de negdcios, construido como parte
do segundo estagio ao lado do préximo deck de pedestres Sewoon-Daerim, sendo
composto por escritérios para um Laboratdrio de Desenvolvimento de Drones e um
Laboratério para Desenvolvimento de Aplicacdes Médicas Inteligentes e, como tal,
oferece espaco para novas empresas iniciantes; foi concluida a construcdo dos
equipamentos culturais que ligam estes espacos ao publico. Um observatério foi

construido na cobertura do Complexo (SEOUL INSTITUTE, 2018).

5.2. RESULTADOS E IMPACTOS ATE O MOMENTO

Os impactos mais evidentes até o momento foram o aumento do nimero de visitantes
e do numero de empreendimentos.

Desde a restauragdo das passarelas e da inauguragdo no novo observatdrio e de vista
panoramica no teto do edificio Chunggye, o nUmero de visitantes triplicou. A taxa de
vacancia do centro caiu pela metade em um ano, de 20% para 10%, a partir de junho de
2017, com a chegada de cerca de 100 novos empreendimentos (KIM & KI KIL 2019).
Quatro organizag¢Oes estratégicas se instalaram no complexo: 1) Universidade de Seul;
2) Centro de Economia Social de Seul; 3) The Seeds; e 4) Fab Lab Seul. Além disso, 17
startups de negdcios para jovens se mudaram para o Sewoon Makers Cube (Seoul
Metropolitan Government, 2018).

Dentre essas empresas esta incluida a Anatz, empresa de impressoras 3D de Lee
Dongyeop, que se beneficiou consideravelmente do Sewoon Makers' Cube.
Anteriormente, a Anatz projetava e montava robbs, ao mesmo tempo em que

terceirizava partes de pecas eletrénicas dos robos, porque operar uma fabrica em Seul
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dificilmente era possivel apenas com trabalhos de design e montagem. Lee da crédito
ao centro por fornecer a sua empresa um espaco acessivel com recursos abundantes
para componentes eletronicos, economizando seu tempo comercial e esforco para
produzir rob6és. Como tal, o Sewoon Shopping Center estd fornecendo ndo apenas o
espaco para empresas iniciantes, mas também a plataforma e o sistema para que
construam bases mais sdélidas para o crescimento dos negdcios (SEOUL INSTITUTE,
2018).

O controle sobre o complexo pode ser expresso pelos Acordos de Cooperacdo entre
inquilinos, proprietdrios e poder publico para contencdo dos precos dos aluguéis. Eles
foram efetivos num primeiro momento para aliar a atratividade do publico desejado e
a contencdo dos precos dos aluguéis, permitindo evitar a gentrificacdo pela saida dos
antigos ocupantes e garantir a chegada de pequenas empresas e startups do setor de
inovacdo, que, por operarem em pesquisa e desenvolvimento, tendem a ter dificuldades
de se manter sem financiamento a baixo custo.

Por outro lado, as areas circunvizinhas, ocupadas por pequenas empresas, muitas
informais, que, como ja mencionado, formam parte do ecossistema de inovacdo do
complexo, também ja estdo sendo afetadas, sem, no entanto, contar com as protecdes
em relacdo aos ocupantes originais e desejados que o GMS estabeleceu para o
Complexo Sewoon Sangga. O plano de revitalizagdo de 2017 previu a criagcdo da “Zona
de Promogdo de Revitalizagdo Sewoon”, suborganizada em zona de regeneragdo e
preservagao, que consiste no Complexo Sewoon Sangga e zona de manutengdo e
preservacgao, referente aos bairros do entorno do complexo. (Sewoon Sangga Urban
Revitalization Plan 2017). Note-se que, como demonstrado na figura 12, o zoneamento
do distrito prevé uso residencial nas areas circunvizinhas, mas ndo no complexo.

Uma demonstracdo deste impacto é o Projeto Sewoon Ground, um grande
empreendimento imobilidrio que esta em fase inicial de implanta¢ao, numa parte de um
dos distritos vizinhos ao complexo Sewoon Sangga. As figuras 18 e 19 apresentam,
respectivamente, a caracterizacdo da area de inser¢cao do Complexo, em 2003, e a
caracteriza¢do desejada no Plano Dasi Sewoon Sangga de 2017, com a demarcagdo do
trecho onde se localiza o projeto Sewoon Ground. Nas figuras 20 e 21, pode-se verificar,
no detalhe marcado a esquerda, o padrao de ocupacdo atual da drea de insercao do

Sewoon Ground. Ja nas figuras 22 e 23, pode-se ver representada a implantagdo do
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Sewoon Ground. Note-se o destaque da localizacdo da praca do Complexo como
referencial para localizagdo em relacdo ao conjunto da drea de insercao.

Figura 20: Zona Sewoon Sangga 2003
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Figura 22: Vista de Sewoon Sangga com demarcacéo, a esquerda, da area de

implantagcédo do empreendimento Sewoon Ground
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Figura 23: Vista de Sewoon Sangga com demarcacéo, a esquerda, da area de

implantacdo do empreendimento Sewoon Ground
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O programa do empreendimento Sewoon Ground prevé uma drea de 312.500 m? de uso
misto, incluindo escritdrios, estudios, apartamentos lojas, espacos culturais,
estacionamento e para industria urbana. Serdo construidas passarelas para conexao
com as do Complexo Sewoon Sangga. A implantacdo do empreendimento implicard na
remocdo dos ocupantes atuais de uma drea adjacente ao complexo, representando uma
sinalizacdo da tendéncia de evolucdo imobilidria dos distritos vizinhos de Sewoon

Sangga.

Figura 24: Perspectiva do Projeto Sewoon Grounds em relagcdo a area de insercao
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Image Courtesy of © KCAP

Fonte: KCAPS Archtects & Planners.

Figura 25: Perspectiva do Projeto Sewoon Grounds em relagdo a area de insergéo
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Photograph 2: Sewoon Grounds, sustanable mixed-use urban redevelopment with preservation of
hstoncal structures
Source: KCAPS Architects & Planners

Fonte: KCAPS Archtects & Planners.
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No que diz respeito ao aspecto do desenvolvimento imobilidrio com foco na
sustentabilidade, o Novamente Sewoon Sangga ndo apresenta outros elementos
construtivos ou de operagdo e manutengdo que representem inovagdo no sentido de
eficiéncia energética ou otimizacdo ou reutilizacdo de residuos, por exemplo.
Entretanto, ele incorpora aspectos relativos a sustentabilidade na medida em que
valoriza os espagos para pedestres, por meio das passarelas e sua integragdo com outras
areas de pedestres da cidade, criando um grande circuito de mobilidade ativa. O fato de
retomar a vitalidade da area central da cidade pode ser considerado como elemento
importante do ponto de vista da sustentabilidade, no sentido de conter ou, pelo menos,
reduzir o ritmo de expansdo da mancha urbana. A valorizacdo da identidade cultural e

econOmica da regido pode também ser considerada como um aspecto positivo.

5.3. PAPEL DOS ATIVOS IMOBILIARIOS PUBLICOS NO
DESENVOLVIMENTO DAS REGIOES

O fato de o poder publico ser detentor de parte dos iméveis e ter poder de influéncia
sobre a parcela de dominio privado, torna o complexo uma dncora para o projeto do
GMS, que tem como foco principal aproveitar a estrutura existente para potencializar
seu ambiente de inovagao e promover a reindustrializagdo e a atratividade turistica e

cultural da area central de Seul.

5.4. PRINCIPAIS PLAYERS (PRIVADOS) QUE AJUDARAM O
PROJETO

Com relagdo aos agentes privados, os proprietdrios de imdéveis assumiram a obrigacao
com reformas e adequacgdes, como contrapartida aos investimentos publicos e tiveram
como resultado o aumento das taxas de ocupacgdo. Ja os locatarios, antigos e novos,
contam com boas condi¢des de instalacdo e localizagao para suas atividades com precos
dos aluguéis compativeis com sua capacidade de pagamento, permitindo o

desenvolvimento de suas atividades, pelo menos durante 5 anos.
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5.5. TENDENCIA ATUAL DO MERCADO IMOBILIARIO

O Sewoon Ground é de fato um projeto antigo e que, desta vez, passada a pandemia,
parece que vai ser iniciado efetivamente. Em que pese o cenario atual e as tendéncias
do mercado imobiliario em Seul, que apresentou estabilidade em 2022 e que, devido ao
avanco do e-commerce, ndo ha perspectivas de crescimento do mercado de lojas e
escritérios (CBRE, 2022). O mesmo cenario é apontado para o segmento residencial,
gue, apesar da demanda, tem sido restringido pelos precos altos e o financiamento caro
(MIN-HYUNG, 2023). Entretanto, ao que parece, o sucesso do Complexo Sewoon
Sangga, até o momento, tem sido suficiente para animar os investidores do Sewoon
Ground. No entanto, caso a tendéncia de novos empreendimentos como o Sewoon
Ground se confirme, pode haver a médio e longo prazo o comprometimento dos
objetivos do Complexo, ja que uma retirada intensa dos atuais ocupantes das suas areas
circunvizinhas, configurando um processo de gentrificacdo, significara fragilizar o
ecossistema de negdcios criado. Nesse sentido, seria recomendavel uma avaliacdo para

eventuais ajustes nos planos de revitalizacdo do Complexo e das zonas circunvizinhas.
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6. INFORMACOES E DADOS ESTATISTICOS

6.1. VALOR DE INVESTIMENTO
6.1.1. PROIJETADO

e Obras publicas - 88.028.170 USD. (SEOUL METROPOLITAM
GOVERNMENT, 2017);

e Fundo para reformas de imdveis privados —27.600 USD/KRW 30 milhdes
convertidos ao cambio médio de dezembro de 2015. (SEOUL
METROPOLITAM GOVERNMENT, 2015); e

e Crédito para empreendedores — até 736,400 USD/KRW 800 milhdes
convertidos ao cdmbio médio de dezembro de 2015. (SEOUL

METROPOLITAM GOVERNMENT, 2015).
6.1.2. REALIZADO

Em principio o valor do investimento previsto. Ndo foram encontradas informacoes

sobre se houve majoracdo de gastos e nem a respeito dos investimentos privados.

6.2. QUANTIDADE DE POPULAGCAO BENEFICIADA
(RESIDENTE E FLUTUANTE)

As informagdes encontradas ddo conta de que o nimero de visitantes em 2020 triplicou

em relagdo a 2017, mas ndo ha referéncia a quantidades.

6.3. EMPREGOS GERADOS E PERSPECTIVAS PROJETADAS

Ha informagdes de uma redugdo da vacancia dos espagos no Complexo de 20%, em
2017, e para abaixo de 10%, em 2020. No entanto, ndo foram encontradas referéncias
sobre se essa redugdo inclui a contagem dos espagos comerciais acrescidos com a

ampliacdo das passarelas.

6.4. AREA DA INTERVENCAO

Area do complexo Sewoon Sangga, que corresponde a aproximadamente 360.000 m2.
Nao foram identificadas informacgdes sobre nimero de unidades do complexo. Ha

indicacdo de que cerca de 10 mil empresas ocupam o mesmo.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O projeto Novamente Sewoon Sangga integra a estratégia de desenvolvimento
economico e urbano da Coréia do Sul e de Seul, em particular. Ele representa uma
mudanca de paradigma, sobretudo para o Governo Metropolitano de Seul, que passa a
seguir uma abordagem que combina preservacdo e renovagdo para resgatar a
importancia econdmica e cultural da drea central da cidade, por meio da implantacdo
de um grande ecossistema de negdcios voltado para inovacdao em tecnologias da
informagao, como forma de estimular a chamada industria 4.0 no pais.

O projeto consiste basicamente na recuperagao arquitetonica de um grande conjunto
imobilidrio e no regaste e valorizacdo de sua funcdo para a area central de Seul. Em
funcdo de seus objetivos urbanos e econémicos, ele ndo configura um empreendimento
imobilidrio tipico. De fato, ndo é sua intencdo promover ganhos imobilidrios nem para o
setor publico e nem para os proprietarios privados, ja que dentre as principais medidas
do seu arcabouco legal esta a limitacdo dos precos dos aluguéis para garantir a presenca

de pequenas e microempresas ligadas e voltadas para inovagdo tecnoldgica.
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