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Resumo

A regido portuaria do Rio de Janeiro liderou os langamentos verticais em 2023, com
42% de unidades, superando a Barra da Tijuca®. Considerando que o projeto Porto
Maravilha elencava a habitagdo como um dos objetivos da transformagdo urbano-
arquitetonica, interessa-nos estudar a narrativa publicitaria desses produtos imobiliarios
e 0s impactos na populacdo local. Como metodologia, optou-se pela analise
bibliografica, de carater descritivo, € dos sites e dos perfis no Instagram das duas
construtoras responsaveis pelos empreendimentos.
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Introdugao

Grande projeto de transformagdo urbanistica e arquitetbnica da regido
portuaria da cidade do Rio de janeiro, o Porto Maravilha foi apresentado como um
dos legados dos Jogos Olimpicos Rio 2016 em um processo de requalificacdo que

se estruturaria em quatro objetivos (Projeto Porto Maravilha, s.d., p.10) —
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infraestrutura urbana, habitagdo (melhorias das condigdes habitacionais e atracéo
de novos moradores), cultura e entretenimento (criagdo de novo polo turistico para o
Rio de Janeiro) e comércio e industria (com atragdo de sedes de grandes empresas,
empresas de inovacdo e tecnologia e incremento do turismo maritimo). Nesse
contexto do “Rio, Cidade Olimpica”, narrativas do renascimento do porto e sua
denominagdo que remete ao ‘maravilhoso’ se ancoravam nos atributos cultura,
memoria, patrimonio, industria criativa e mobilidade.

No que tange a habitacdo, recorte deste artigo, a Prefeitura divulgou, em
2015, o Plano de Habitacdo de Interesse Social do Porto do Rio de Janeiro (Phis-
Porto), definindo “como meta a produgdo de 10 mil unidades de Habitacdo de
Interesse Social na regido do porto e no Centro nos proximos dez anos™ e “a
cessao de até 20% dos imdveis e apoio institucional a projetos de organizagdes
sociais reconhecidas € habilitadas pelo Ministério das Cidades para

"’ Em 2025, o cenario de moradia popular

empreendimentos por meio de autogestao
se restringia a assinatura da Prefeitura de um documento de compromisso com
representantes do Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST) por meio do
programa federal Minha Casa Minha Vida, mas “sem prazo para a resolugao da
disputa fundiaria nem para o inicio das obras™, uma realidade oposta aos
langcamentos de residenciais: 16 empreendimentos desde 2021, ao todo com 9.472

unidades.

Porto Maravilha: a cultura como atributo do lugar
A cultura se estabeleceu como narrativa estruturante do projeto Porto
Maravilha. De um lado, algumas manifestacdes socioculturais da “Pequena Africa

do Brasil”®

, expressao cunhada por Heitor dos Prazeres referindo a area que
‘comecgava no Porto do Rio de Janeiro e abrangia os atuais bairros da Saude,

Estacio, Santo Cristo, Gamboa e Cidade Nova, até a Praga Onze de Junho” '°. O

® Disponivel em: https://creci-rj.gov.br/prefeitura-preve-10-mil-moradias-em-10-anos/. Acesso em: 5 mar.
2026.
" |dem.
® Disponivel em: https://oglobo.globo.com/rio/bairros/noticia/2025/06/04/eduardo-paes-firma-acordo-para-
minha-casa-minha-vida-na-zona-portuaria-com-movimento-por-moradia.ghtml. Acesso em: 5 mar. 2026.
?ODisponiveI em: https://brasilianafotografica.bn.gov.br/?tag=praca-onze. Acesso em: 5 mar. 2026.

Idem.
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Circuito Historico e Arqueoldgico da Heranga Africana foi uma das primeiras
iniciativas. Criado em 2011 e incorporado aos roteiros turisticos da cidade, o Circuito
inclui o Cais do Valongo (principal porto de entrada de africanos escravizados no
Brasil e nas Américas), a Praca dos Estivadores, onde funcionava o mercado de
escravizados, o Jardim Suspenso do Valongo, a Pedra do Sal, o Instituto de
Pesquisa e Memodria Pretos Novos e o Muhcab - Museu da Historia e da Cultura
Afro-Brasileira) foi incorporado aos roteiros turisticos da cidade.

Por outro, a construgdo de novos aparatos culturais, os Museus de Arte do
Rio e do Amanha, que se transformam em ancoras da reforma urbanistica. “Simbolo

"1 0 Museu do Amanha “é o mais visitado

»12

da revitalizagdo da zona portuaria do Rio
da América do Sul (...) com 1,2 milhdo de visitantes” < em 2025, o que da a
dimensao de como esses espacos constroem a narrativa da cultura como um
atributo essencial ao planejamento de branding urbano (Karavatzis; Ashworth,
2005). Para os autores, branding € um modo de comunicagdo que precisa
incorporar percepgao de qualidade, de valores e de sentimentos ao produto/servigo
que esta sendo oferecido. Eles questionam como desenvolver marcas para publicos
diversos, uma vez que “a cidade é simultaneamente um lugar de residéncia e de
trabalho para as pessoas que |la moram, um destino para as pessoas que a visitam
(ou planejam fazé-lo), um lugar de oportunidade para quem deseja investir’ (2005,
p. 512 — tradugao nossa).

Em que pese que o Porto Maravilha exemplifica esse processo, as
contranarrativas surgem, seja na destinagdo de recursos para determinados grupos

e movimentos culturais, seja nas condi¢gées de moradia.

Empreendimentos residenciais no Porto: narrativas em disputa pela habitagcao

Lefebvre (1999, p. 143) argumenta que o urbanismo encobre uma gigantesca
operacao capitalista que conquista espaco por meio da especulacdo imobiliaria. E
cabe ao Estado verificar as modificacbes necessarias para o uso do solo, que,

segundo Milton Santos (2006, p. 166), garante rentabilidade por meio de ordem

" Disponivel em: https://oglobo.globo.com/cultura/noticia/2025/12/08/museu-do-amanha-chega-aos-10-

anos-como-o-mais-visitado-da-america-do-sul-e-inspirando-outras-instituicoes-pelo-mundo.ghtmlonze.
Acesso em: 7 mar. 2026.
"2 |dem.
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técnica, ou seja, equipamentos, infraestrutura, acessibilidade; e organizacional, a
exemplo de leis locais, impostos, por exemplo.

No caso projeto Porto Maravilha, esse fendmeno se evidencia pela emisséo
de Cepacs, “valores mobiliarios emitidos pela prefeitura de determinado municipio
(...) que equivale a determinado valor de m? para utilizagdo na construgado de area
adicional ou em modificacdo de usos e parametros de um terreno ou projeto”13, o]
que contribui, por exemplo, para o boom de empreendimentos residenciais no bairro
do Santo Cristo, dentre os quais o Ciata Residencial, Rio Wonder Residences Cais
do Valongo, Heitor Prazeres Colombina e Heitor Prazeres Pierrot. Ao designar
nomes de personalidades ligadas a histéria e memoria da regido a esses
empreendimentos, o discurso publicitario atua como método de transferéncia de
significado, ou seja, ela possibilita a fusdo de um bem de consumo a uma
representacdo do mundo (McCracken, 2003, p. 106). E a cultura local como valor e
atributo do produto imobiliario.

No mesmo periodo do aumento da especulagdo imobiliaria que vem
modificando a paisagem urbana de parte do Porto Maravilha, uma postagem sobre
os 127 anos do Morro da Providéncia', alertava para os “problemas histéricos que
refletem a falta de atengdo do poder publico (...), como “falta de moradia digna e
infraestrutura basica e auséncia de saneamento e acesso regular a agua e luz’. E
algumas poucas matérias jornalisticas retrataram a caréncia de imdveis de interesse
social e precariedade de moradias em prédios abandonados, dentre os quais a
Ocupacédo Zumbi dos Palmares, na Avenida Venezuela, onde “dezenas de familias,
com idosos, adultos, jovens e criangas, se dividem em cdmodos improvisados

espalhados pelos andares”'

, @ poucos metros dos Museu de Arte do Rio e do
Museu do Amanha.

Segundo o Mapa de Conflitos (2025), realizado pela Escola Nacional de
Saude Publica Sérgio Arouca - Brasil, vinculada a da Fiocruz, “mais de 200 familias

organizadas pelo Movimento dos Trabalhadores Sem Teto do Rio de Janeiro

3 Cf. Disponivel em: https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-
variavel/cepac.htm. Acesso em: 5 mar. 2026.
' Disponivel em: https://www.instagram.com/p/DCaWroBOUBgq/. Acesso em: 5 mar. 2026.

Disponivel em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/direitos-humanos/noticia/2024-07/cerca-de-2400-
familias-ocupam-69-imoveis-abandonados-no-centro-do-rio. Acesso em: 5 mar. 2026. Acesso em: 5 mar.
2026.
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(MTST-RJ) ocuparam um terreno abandonado” para “reivindicar politicas publicas
voltadas ao direito a moradia popular, especialmente em areas centrais da cidade”
'®. Também em 2025, “o prefeito Eduardo Paes e o governador Claudio Castro
determinaram que a Guarda Municipal e a Policia Militar fizessem a desocupacao
imediata do prédio (..) escolhido para virar o Centro Cultural Rio Africa™"’.

Evidencia-se a disparidade de imoveis residenciais (ou auséncia deles) na regiao.

Consideragoes Finais

A analise dos empreendimentos residenciais do Porto Maravilha revela a
tensdo entre a narrativa dos langcamentos imobiliarios, que fazem alusdo a histdria,
memoria e cultura do lugar como atributos de valor, e a contranarrativa de auséncia
de politicas publicas voltadas para moradia popular, em esparsas coberturas

jornalisticas, que questiona a falta de direito a cidade e a cidade como mercadoria.
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