


Reestruturacao de

centros urbanos depende
de acdes publicas e A
privadas

pela UFRJ e mestre em Engenharia
de Producao pela COPPE/UFRJ,

Iniciativas do BNDES envolvem visao de ¢ analista certificado pela CFA
futuro para cada regido contemplada e jaco- | f{arterolder Trabaina no BNDES
4 15 anos, sendo os ultimos 8 anos

mecou no Rio de Janeiro, onde fica sua sede dedicados  estruturacao de projetos,
onde é o chefe do Departamento de

Estruturagédo de Solugdes Imobiliarias e

Requalificagdo Urbana.

A reestruturacao dos centros urbanos depende de um conjunto de agdes publicas e privadas. Ao
mesmo tempo em que existem muitos imdveis publicos vazios que precisam ser recuperados e
reocupados, é necessdrio que as empresas produzam moradias e gerem negdcios para que se
chegue a dinamica buscada para os centros das cidades. Essa é a avaliagdo de Osmar Lima, chefe
do Departamento de Estruturacédo de Solucdes Imobilidrias e Requalificacdo Urbana do Banco
Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES).

Essa area do banco publico oferece consultoria as esferas publicas federais, estaduais e municipais
na requalificagdo de espagos urbanos e em relagdo a seus portfélios de ativos imobilidrios, com-
postos por edificagdes e terrenos. “Temos o papel de apoiar a construgédo de politicas publicas
que reocupem, que requalifiquem as dreas urbanas degradadas, sobretudo as centrais”, afirma
Lima. Segundo ele, a intencéo é possibilitar que areas degrada-
das — a maior parte localizadas nos centros urbanos — retomem

suas vocagoes e tragam dinamismo econdémico as cidades.
O processo de

Boa parte dos ativos em andlise pelo BNDES esta desocupada, transformacao
mas ha também aquelas em uso, mas com necessidade de res- envolve avaliar as diversas
significagdo. “Todos os centros de todas as cidades do pais tém perspectivas da
ativos publicos abandonados, e ndo é pouca coisa, a0 mesmo cidade, combinando
tempo que hd muitas politicas publicas que precisam desses projetos imobiliarios
imoveis”, afirma o executivo. O esvaziamento das areas cen- 3 visao de espaco pljblico.

trais das cidades, acrescenta Lima, € um fendmeno mundial e
nao apenas brasileiro.

O resgate de ativos icdnicos, como os de patrimoénio histdrico, também faz parte das metas do
Departamento de Estruturacédo de Solugdes Imobilidrias e Requalificagdo Urbana do BNDES.
Lima destaca, ainda, que ha muitos iméveis publicos ndo sao icdnicos e tampouco estdo degra-
dados — prédios, casas e terrenos — que devem ser trabalhados em escala.



A atuacao do BNDES no setor é baseada em impacto. “A partir dos impactos esperados, come-
¢amos a montar um portfélio. Hoje, temos 18 projetos em estruturacao, mais de 400 imdveis e
valor superior a RS 1 bilhdo em capital mobilizado”, conta.

O Rio de Janeiro é uma das cidades em que as a¢des do BNDES ja comegaram. Segundo o repre-
sentante do banco publico, na perspectiva de uma estratégia de futuro para a regido, o centro
do Rio é “quente e cinza”, mas deveria ser, em 30 anos, “verde e agradavel para morar”. Osmar
Lima destaca que “o Rio passou muitos anos proibindo a produgdo de moradias no Centro”.

Integracdo do poder publico — Para a transformagédo buscada, é preciso avaliar as diversas
perspectivas da cidade, segundo ele, ndo bastando “desenhar prédios ou fazer um projeto imo-
bilidrio de cada vez” e, sim, avaliando o espago publico, fazendo propostas de mobilidade e
estudando todas as vertentes da area central.

Em parceria com a Prefeitura do Rio de Janeiro, o BNDES selecionou 46 imdveis da capital flumi-
nense pertencentes aos governos federal, estadual e municipal e fez propostas arquitetonicas,
urbanisticas, financeiras e de modelagem juridica para que esses ativos possam contribuir para
mudar as regides onde estdo. A iniciativa integrou a busca de entendimento do banco se iméveis
publicos poderiam alavancar uma visdo de futuro para o centro do Rio.

Concluido no final de 2023, o levantamento provocou, se-
gundo o representante do BNDES, a discussao da neces-
sidade de acdes por parte do poder publico e da iniciativa
privada para que haja avangos na remodelagem das areas

centrais. A definicdo do rumo das edificacdes depende do Na pratica, o gestor deixa

uso e da vocagdo de cada uma. de contar com os recursos

para manter o bem e ndo
Um bom exemplo de ativo com potencial transformador é recebe nada por sua
a Estacéo Bardo de Maud, também chamada Estacao Leo- venda, o que resulta em

poldina. O imdvel foi cedido pela Unido a Prefeitura do Rio,
gue ja comecou a restaurar o prédio historico localizado em
regiao proxima ao Centro.

um “desincentivo”,
fazendo com que varios
entes publicos s6 se

Para a parcela do terreno ainda pertencente ao governo fe- movimentem para
deral, a destinacao para habitacoes de interesse social (HIS) melhorar uma edificacao
esta em analise, assim como espaco para escolas de samba e quando ha um risco
centro de convencodes. “Apesar de ndo termos atuacao direta iminente de desabamento

no projeto da Leopoldina, esse foi um imdvel analisado no
masterplan do Centro do Rio de Janeiro. Portanto, temos con-
vicgao de que so vai caber tudo o que se deseja para aquele
terreno incrivel, se conseguirmos fazer o privado e o publico
conversarem para que haja uma modelagem eficiente.”

Ou uma ocupagao
irregular.



Em conjunto com o Ministério das Relagdes Exteriores, o BNDES tem um projeto para a o apro-
veitamento econdmico de um pedago do terreno do Paldcio do Itamaraty, também na capital
fluminense. Esse projeto se somara a um projeto maior — que inclui reforma na infraestrutura
fisica da biblioteca e a construcdo de um anexo para a guarda de acervo, além do tratamento
aos documentos do arquivo —, que conta com recursos privados da Vale e da Itaipu Binacional.

Partilha de beneficios — Também no Rio, o BNDES tem conduzido um projeto no territério cha-
mado de “Pequena Africa”, que engloba os bairros da Saude, Gamboa, Santo Cristo, Praga Onze
e Centro. No Centro Histdrico do Recife, o BNDES participa de projeto para a revitalizagao da
Avenida Guararapes e, em Porto Alegre, da revitalizagao do Cais Maua. No Estado de Sao Paulo,
ha discussdes de parcerias para a revitalizagdo dos centros de Campinas e Sorocaba.

Ainda se faz necessaria, ressalta o representante do BNDES, a criagdo de estimulos para que os
gestores publicos destinem os imdveis degradados ou desocupados a alguma finalidade. Isso
porque, cada vez que um ativo é vendido, os recursos, em geral, se direcionam ao caixa unico do
governo central e ndo do 6rgéo até entéo responsavel pelo imdvel.

Na pratica, diz Lima, o gestor deixa de contar com os recursos que dispunha para manter o bem
e néo fica com nenhuma parte do beneficio econémico decorrente da destinagdo dada ao bem.
Isso resulta em um “desincentivo”, fazendo com que vérios entes publicos sé se movimentem
para destinar uma edificagcdo quando ha um risco iminente, momento em que “o imovel deixa
de ser um ativo e vira um problema.” Para o representante do BNDES, deveria haver alguma
regra que possibilitasse ao 6rgao publico se apropriar de pelo menos de parte do beneficio
econémico gerado pela destinagdo do bem. Atualmente o BNDES tem modelado concessdes
com contrapartida in natura, ou seja, com pagamento por meio de obras e servicos. Essa é uma
solucéo inovadora para lidar com esse problema.

SOLUCOES ADOTADAS:

e Plano estratégico com visao de futuro: o que se quer
naquele local;

« espaco publico utilizado como vetor dos projetos;

e melhorar o arranjo administrativo para que o agente
publico nao se prejudique com a venda ou reforma do
ativo imobiliario;

 criar escala no projeto.
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