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Resumo: A andlise aqui proposta tem como ponto de partida conceitual o fato de que a ocupagdo do
espago é por definicdo conflituosa, tendo em vista os interesses diferenciados daqueles que dele se
apropriam. Este texto resulta da pesquisa sobre o problema da politica de patrimonializag&o e discute as
nuancas do debate sobre o conflito de interesses no espago urbano do Rio de Janeiro, a partir dos
problemas e das agGes da politica municipal de preservagdo do patriménio cultural na cidade. A
questdo levantada foi como em um espaco urbano historicamente projetado pelos interesses do capital
imobiliario e da propriedade privada houve a possibilidade de se realizar uma intervencdo que
contrariou em grande medida tais interesses. O objeto de anélise é a Area de Protegdo do Ambiente
Cultural (APAC) do bairro do Leblon, pelo carater paradigmatico das questdes envolvidas no projeto
da Prefeitura.
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PUBLIC POLICY AND CONFLICT IN URBAN SPACE: DISPUTES OVER

HERITAGE RECOGNITIONIN RIO DE JANEIRO

Abstract: The analysis proposed here has as a conceptual starting point the notion that the occupation
of space is by definition conflictive, with different interests among those who appropriate space. This
article results from a research on the issue of heritage policy and discusses the nuances of the debate on
conflicts of interest in urban area of Rio de Janeiro, from the problems and the actions of the municipal
policy for preserving cultural heritage in the city. The question raised was: how, in an urban space
historically designed by the interests of real estate capital and private property, was an intervention

! Versao modificada do texto apresentado originalmente no Coléquio Internacional Les Ruines de la
Patrimonialization, Paris, 03/2015.
2 Professora Titular da UFRJ, pesquisadora do CNPgq. Participa do Programa Cientista do Nosso
Estado, da FAPERJ. Contato: inacastro@uol.com.br
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largely contradicting those interests ever possible? The object of analysis is the Cultural Environment
Protection Area (APAC) in Leblon neighborhood, given the paradigmatic nature of the issues involved
in the City Hall project.

Keywords: Urban Policy; Rio de Janeiro; Leblon APAC; Cultural Heritage.

A analise aqui proposta tem como ponto de partida conceitual que a ocupacgéo do
espaco é por definicdo conflituosa, tendo em vista os interesses diferenciados
daqueles que dele se apropriam. Foi neste sentido mais geral das condi¢6es objetivas
das sociedades modernas ao qual a pesquisa se orientou, considerando aquilo que,
por principio, evoca a necessidade de recursos institucionais para ordenar a vida em
sociedade e o espaco por ela ocupado (CASTRO, 2011). Afinal, interesses privados
precisam ser organizados tendo em vista 0 bem comum, ou aquilo que é aceito como
tal. Sendo assim, interesses, conflitos e as muitas maneiras de acomoda-los fazem
parte da agenda dos governos, especialmente sob as condi¢bes das modernas
democracias. Mas é na cidade que esse problema ganha dimensdo e visibilidade.
Ambas favorecem o que Simmel (2013) chamou de “le creuset d’une
transformations de nos experiences sensibles et de nos mentalités™, referindo-se &
metropole como um fendmeno que ndo é apenas espago fisico e estrutura social,
mas, sobretudo, experiéncias corporais que desenham paisagens sensiveis, as quais
formam o quadro de vida metropolitano (SIMAY, 1989). Portanto, faz todo sentido
identificar na luta pelo espaco também a defesa de interesses vinculados a bens
simbolicos, especialmente se estes se referem a um valor difuso denominado
qualidade de vida.

Este texto resulta de uma pesquisa exploratéria sobre o problema da politica de
patrimonializacdo e discute as nuancas do debate sobre o conflito de interesses no
espaco urbano do Rio de Janeiro, a partir dos problemas e das agbes da politica
municipal de preservacdo do patrimdnio cultural na cidade. A questdo levantada foi:
como em um espago urbano historicamente projetado pelos interesses do capital
imobiliario e da propriedade privada houve a possibilidade de se realizar uma
intervencao que contrariou em grande medida esses interesses? O objeto de analise é
a Area de Protegdo do Ambiente Cultural (APAC) do bairro do Leblon, pelo caréter
paradigmatico das questdes envolvidas no projeto da prefeitura. O ponto de partida é
a politica como modo de organizar interesses no espago urbano e a politica pablica
como forma de intervenc¢do do poder publico, que resulta da balanca desse conflito.

Nesse sentido, a acdo da Prefeitura, no inicio da década de 1980, para a cria¢do
das APACs no Rio de Janeiro - inspiradas pela politica anterior de protecdo ao
ambiente natural da cidade, Areas de Protecdo Ambiental (APAs) — configurou-se
como uma politica urbana definida pelos atores sociais naquele momento com maior

% Traducdo livre: “o recipiente onde se transformam nossas experiéncias sensiveis e nossas
mentalidades”.
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poder de influéncia sobre a gestdo municipal, como técnicos, intelectuais,
representantes de associacdes de moradores e vereadores; a partir de diretrizes que
fixam como matéria de preservacdo o “ambiente cultural” de diferentes bairros,
visando resguardar, no limite, a qualidade de vida urbana.

A escolha do plano do texto pode parecer estranha & primeira vista, uma vez que
0 problema central da discussdo — o projeto e o debate sobre a APAC do bairro do
Leblon — ficou na dltima parte. Antes de chegar 14, tratamos rapidamente a reforma
urbana da area central da cidade no inicio do século XX, a invengdo e reinvencgdes
de Copacabana e as discussdes sobre a necessidade de preservagdo do patrimonio
cultural das cidades, fortalecida na esteira das politicas de partrimonializacéo
estimuladas pela UNESCO* e, no Brasil, pelo Instituto do Patrimdnio Histérico e
Acrtistico Nacional (IPHAN).

A razdo para a escolha - que se impds ao longo das pesquisas bibliograficas e
documentais, e da observacdo de campo - é justificada pelo argumento, o qual é
considerado original, da relacdo entre as intervengdes urbanisticas passadas, as
drasticas mudancas sofridas pelo bairro de Copacabana nas primeiras décadas do
século XX e o valor difuso do patriménio cultural assumido como problema central
nos projetos de preservacdo da Prefeitura do Rio de Janeiro, a partir dos anos 1980.
Como se vera no desenrolar do texto, esses se constituem como elementos
subjacentes ao discurso da elaboragéo do plano e posterior projeto da APAC.

O texto divide-se em quatro partes. Na primeira, é feita uma retrospectiva das
politicas de renovacdo urbana no Rio de Janeiro desde o inicio do século XX,
destacando a recorréncia da valorizacdo do novo frente ao velho, que deve ser
substituido. Na segunda, dando continuidade a descrigdo sucinta desse processo, é
abordado o caso do bairro de Copacabana, icone do imaginario da cidade, cujos
processos de rapida verticalizacdo e adensamento, iniciados e consolidados ainda
nas primeiras décadas do século XX, sdo percebidos na atualidade como exemplos a
serem evitados. Na terceira, o problema do patriménio cultural urbano e a
necessidade da sua preservacao sdo tratados como fundamentos da discussdo sobre a
APAC do bairro do Leblon. Na quarta parte, sdo apresentadas as questdo
desencadeadas a partir dos conflitos de interesses que o projeto de protecdo da
“cultura carioca” do bairro trouxe, sendo identificadas e analisadas as mdultiplas
dimensdes desses conflitos.

Rio de Janeiro: imaginario da renovagao
A cidade do Rio de Janeiro foi capital da colénia portuguesa a partir de 1763 e do

Império Colonial Portugués de 1808 a 1821, periodo da invaséo de Portugal pelas
tropas de Napoledo Bonaparte. A partir de 1822, ano da independéncia do Brasil, até

* Organizagdo das NacBes Unidas para Educacio, Ciéncia e Cultura.
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1889, ano da proclamacdo da republica, a cidade foi capital do Império Brasileiro.
No periodo republicano, a cidade foi a capital do pais até 1960, quando a sede do
governo federal foi transferida para Brasilia. Apesar de ter sido capital por apenas
dois séculos dos 4,5 séculos da existéncia do pais, as benesses a cidade geradas por
tal condicao foram acrescidas ainda pelos 13 anos da presenca da corte portuguesa —
através da apropriacdo de parte da riqueza gerada pela exploracdo de metais e pedras
preciosas das “minas gerais”, no século XVII, e pela exportacdo de café, no século
XIX -, 0s quais deixaram marcas que ainda se fazem sentir.
A cidade tornou-se o icone da nacéo e foi,

ao lado de Paris, a cidade mais retratada durante todo o século
XIX. Além do olhar estrangeiro, que construiu a paisagem dos
trépicos, o Brasil e o Rio de Janeiro, em particular, contaram com
a presenca de um Imperador fotdgrafo (OLIVEIRA, 2002, p.
156).

Além disso, a vinda da familia real trouxe ao Rio de Janeiro uma classe social até
entdo desconhecida, a nobreza, e com ela novas necessidades materiais que se
impuseram a uma sociedade e a um espaco pouco diferenciados, cuja populagdo era
na maioria escravos e 0 comércio era a atividade mais importante, dominado por
uma reduzida elite econ6bmica (ABREU, 1987, p. 35).

A riqueza gerada pela atividade cafeeira na segunda metade do século XIX atraiu
trabalhadores livres e investimentos estrangeiros que rapidamente transformaram o
espaco urbano. As muitas ilustracdes deixadas por Debret® gravaram momentos
importantes do cotidiano da sociedade e, de modo arguto, as caracteristicas da
divisdo social na cidade. O artista francés captou as mudancas que comegaram a se
impor ao espaco fisico e social. Mas, foi no inicio do século XX que importantes
reformas urbanas com objetivo de sanear e modernizar a cidade foram
implementadas, abrindo novos caminhos para a expansdo e a diferenciacdo espacial
da populacdo: a elite para a zona sul da cidade e os pobres para a zona norte
(ABREU, 1987, p. 36).

A reforma urbana mais importante, de 1903 a 1906, foi fortemente influenciada
pelo ideario das intervengdes em Paris realizadas por Haussmann, entre 1852 e 1870
(FREITAG, 2006; LARBODIERE, 2012; CHOAY, 2014). No Rio de Janeiro, 0
objetivo da reforma era a valorizacdo dos espacos centrais para facilitar a livre
circulagdo, sendo, para isso, necessario erradicar os corticos e 0s imoveis
degradados onde a populacdo pobre residia. QuarteirGes inteiros foram demolidos,
morros foram arrasados e vielas antigas e tortuosas deixaram de existir no cenario
carioca. Era o “Bota Abaixo”, expressdo popular que ganhou forca devido a

% Jean-Baptiste Debret Paris (1768 - 1848) integrou a Missdo Artistica Francesa (1817), fundou no Rio
de Janeiro uma academia de Artes e Oficios, mais tarde a Academia Imperial de Belas Artes.
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guantidade de demoli¢Ges na cidade. Nos anos 1920, estas transformacdes radicais
continuam e, com o arrasamento do Morro do Castelo, todo o ndcleo histérico,
testemunho da fundacdo da cidade, desapareceu. Com o material descartado do
morro fez-se uma grande praga, simbolo dessa modernidade e das novas
sociabilidades - a Praca Paris, inaugurada em 1929. E a capital federal, antes uma
cidade imunda, tornou-se “moderna”, possuindo ruas e pracas “civilizadamente”
mais largas, arborizadas e de arquitetura refinada, nos moldes europeus, pelo menos
nas areas centrais (ABREU, 1987). A tradic&o tipica da modernidade, de que o0 novo
é sempre melhor que o antigo (GOMES, 1996), foi desde entdo o emblema das
intervenc@es urbanas na cidade, no minimo até o final do século XX.

Durante os séculos XIX e XX, muitas gestGes da cidade foram marcadas pelo
signo da renovacdo. As reformas urbanas vinham impregnadas pela perspectiva da
cidade como vitrine da nacdo e pela necessidade de manté-la atualizada em relagéo
ao que ocorria do outro lado do Atléntico, na civilizada Europa (PREFEITURA DO
RIO DE JANEIRO, 2002), sendo a imagem de Paris o objeto de desejo da elite
carioca. Mas, nos tropicos, este modelo incorporou também a valorizacdo dos
banhos de mar, os quais eram estabelecidos como estratégia de sucesso pelos
agentes imobiliarios pelo poder suficiente de suscitar investimentos publicos em
vias de acesso as praias ocednicas, 0 que beneficiava uma elite atraida por esta
externalidade, e capaz de pagar por ela, o que consolidou 0 novo eixo de ocupacédo
da zona sul da cidade — a qual se abriu no inicio do século XX com o0 acesso ao areal
na orla de Copacabana (ARAUJO, 1993).

Copacabana: o paradigma

E nesse cenario que o caso de Copacabana faz sentido para a discussdo sobre o
projeto APAC. E lugar comum afirmar que a histéria de Copacabana narra como em
menos de meio século um areal indspito se tornou um dos pontos turisticos mais
conhecidos do planeta.

H&, porém, outro aspecto importante nessa rapida transformacdo: depois de
poucas décadas de uma ocupagdo esparsa e elitizada, 0 acesso a novos moradores,
favorecido pelas politicas de transporte e pela legislagdo sobre o uso do solo urbano,
resultou na transformacdo de Copacabana no bairro mais denso da zona sul do Rio
de Janeiro (ABREU, 1987; REGINENSI, 2009; FURTADO & REZENDE, 2008).
Em 1915, a densidade de Copacabana era de 2.816 habitantes por km?, e as taxas de
crescimento foram de 46%, entre 1940 e 1950, e de 86%, entre 1950 e 1960. Ambos
0s periodos apresentaram a maior taxa para 0s bairros da zona sul. O nimero de
moradores passou de 22.761, em 1920, para 74.133, em 1940, 129.249, em 1950, e
240.347 em 1960 (ABREU, 1987, pp. 81, 109, 117). Em 2010, a populacédo do
bairro era de 146.000 e para 2013 a populacdo estimada era de 150.000, com
densidade demografica de cerca de 30.000 habitantes por km? (IBGE, 2010).

30



GEOgraphia - Ano. 18 - N°36 — 2016 Castro

A experiéncia do bairro de Copacabana que, a partir da inauguracdo do Hotel
Copacabana Palace, em 1923, passou a ser definitivamente associado a ideia de
luxo, requinte e ponto de convergéncia da alta sociedade, é exemplo das
possibilidades de mudancas favorecidas pela legislagdo referente ao uso do solo
urbano. Desde a inauguracdo do hotel, principes, personalidades de destaque e
atrizes hospedaram-se nele. A imagem do bairro passou a ser associada ao Copa®.
Nos anos de 1930 os cassinos ganharam fama e davam ao bairro a ideia de riqueza,
glamour e entretenimento, permanecendo este glamour mesmo quando 0s cassinos
acabaram em 1946 (CARDOSO et al., 1986).

Entre 1940 e 1960, a alta taxa de crescimento da popula¢do no bairro foi possivel
pela verticalizacdo das moradias, facilitada a partir de 1946, quando a Prefeitura
Municipal liberou gabaritos dos prédios de Copacabana para oito, 10 ou 12 andares -
0 que resultou na rapida e quase total substituicdo dos imoéveis das décadas
anteriores (ABREU, op.cit., p.126; CARDOSO et al., 1986). Mas, esse processo
favoreceu também a construcdo de edificios com grande nimero de pequenos
apartamentos, acessiveis a uma classe média baixa atraida pelas facilidades
oferecidas pelo bairro e pelo status de partilhar o espaco tradicionalmente ocupado
pela elite da cidade (VELHO, 1973). Como bem percebeu Abreu (1987, p.129)

a ‘democratizacdo’ de Copacabana teve dois efeitos importantes
sobre o restante da zona sul. Em primeiro lugar, resultou na
contencdo do crescimento vertical dos demais bairros oceénicos
(;»»).- Em segundo lugar, estimulou a transferéncia das classes mais
abastadas para areas menos acessiveis.

Em sintese, com uma imagem ligada a ideias como elegancia, luxo, brasilidade,
cosmopolitismo, corpos bronzeados e modernidade praiana, Copacabana comegou a
crescer verticalmente a partir da década de 1930. No final dos anos 1950, sua
populacdo atingia quase 130 mil habitantes. As luxuosas casas do bairro em pouco
mais de duas décadas deram lugar aos edificios, com apartamentos cada vez
menores, que abrigavam moradores oriundos dos mais diversos lugares da cidade.

Também proliferaram butiques, cinemas, teatros, bares, restaurantes, novos hotéis
e lojas de todo tipo, “impregnando o bairro com uma atmosfera alegre e
contemporanea” (PIMENTEL, 2014). Em poucas décadas, Copacabana passou do
glamour de um lugar privilegiado das elites para a condi¢do de lugar da classe
média, do lazer diurno e noturno de toda a metrdpole e dos turistas nacionais e
internacionais (COPACABANA EM FOCO, 2007).

® Modo coloquial de se referir ao Hotel Copacabana Palace, especialmente no seu periodo &ureo.
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Nas teias da cultura como patrimonio social

A preocupacdo com a preservacdo do patriménio historico cultural no Brasil
iniciou-se na primeira metade do século XX, na esteira das aspira¢fes nacionalistas
e desenvolvimentistas. Muitas das iniciativas de preservacdo do que seria o
patrimdnio nacional, justificadas por uma retérica da perda, foram assumidas pela
elite intelectual. E nesse sentido que a perda e a urgéncia do resgate do patrimonio
de arte e histéria nacionais foram os motivos levantados para a criagdo do SPHAN'
em 1936 (GONCALVES, 1996, p. 89). O problema era tratado na escala federal e a
atencdo voltada para o que seria o patrimdnio histérico e cultural da nagdo; mas a
discussdo sobre a importancia do patrim6nio, memoria e histdria repercutiu, nas
décadas seguintes, na preocupacdo com a memaria urbana atraves da formulacéo de
politicas pelos gestores das cidades. Criado em 1937, com a sigla SPHAN (Servico
do Patrimbnio Histérico e Artistico Nacional), o atual IPHAN (Instituto do
Patrimonio Historico e Artistico Nacional) passou por diferentes denominagfes. A
atuacdo do IPHAN, desde a sua criacdo, tem influenciado as politicas publicas de
urbanismo e o entendimento das comunidades urbanas e dos cidaddos,
especialmente os intelectuais, sobre o valor das cidades como patriménio (MOTTA,
2002; GONCALVES, 2002; RIBEIRO, 2007).

No Rio de Janeiro, cuja historia urbanistica foi uma sucesséo de construgdes e
destrui¢des (PREFEITURA, 2002), em 1979, iniciativas da Prefeitura resultaram no
Projeto Corredor Cultural, elaborado por intelectuais e técnicos da gestdo municipal,
que definiu estratégias de preservagdo associadas a agles de revitalizagdo de
atividades culturais e de recreacdo de um conjunto urbano. A ideia era preservar o0s
imdveis antigos de parte da area central da cidade através da revalorizagdo do seu
uso, ndo apenas pelos moradores, mas também por outros seguimentos da cidade ou
de fora dela (MACEDO, s/d). Em 1984, o Corredor Cultural foi criado por decreto,
inaugurando a primeira fase de uma politica de interven¢do na cidade com objetivo
de ir além da preservacdo apenas do patriménio fisico.

A Constituicdo de 19882 veio ao encontro dessa nova demanda, ao estabelecer
gue o patrimdnio publico ndo seja composto exclusivamente de bens materiais
(prédios historicos etc.), mas também por bens imateriais. Estava aberta a via
institucional para politicas mais ousadas de preservagdo na cidade. Ainda em 1988,
mais trés bairros do centro histérico do Rio de Janeiro®: Salde, Gamboa, Santo
Cristo, cujas iniciais foram utilizadas para formar a sigla SAGAS, além de parte do
Centro, foram incluidos na politica de preservacao.

7 Servigo do Patriménio Histérico Artistico e Nacional.
8 A funcéo social da propriedade foi definida na Constituicéo de 1934, o que possibilitou a politica de
patrimonio com poder de intervir no direito privado da propriedade (ver RIBEIRO, 2007).
° Decreto n° 7351/1988.
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Mas, “foi em 1992 que se estabeleceram os alicerces para uma politica publica
clara e efetiva de protecdo do patriménio cultural instituindo a Area de Protecdo do
Ambiente Cultural - APAC", instrumento utilizado para a protecio do ambiente
construido” (RIOPREFEITURA, s/d). A esse respeito, a Prefeitura, naquele periodo,
declara que

vem trabalhando para aperfeicoar as APACs como forma de
contribuir para a formagdo da memdria de uma cidade moderna.
A sigla (...) significa que o olhar do Patriménio Cultural ndo esta
focado apenas nos prédios e monumentos notaveis de nossa
historia, mas também na preservagdo de conjuntos urbanos
representativos das diversas fases de ocupacdo de nossa cidade
(RIOPREFEITURA, s/d).

A justificativa é que

na formacdo da identidade cultural urbana entra uma complexa
série de ingredientes que tornam cada bairro Gnico e familiar aos
seus moradores e frequentadores. Preservar esse ambiente, sua
paisagem e fisionomia aproximam o patrimdnio do cotidiano da
cidade e da vida de seus habitantes. E representa a parceria do
poder publico com a comunidade - que em diversas ocasiGes
inicia o processo de discussdo e reivindica protecdo da memoria
edificada de seu bairro - para a manutencdo da qualidade de vida
e a participacao no planejamento da cidade.

O documento da Prefeitura acrescenta, ainda, que,

em uma APAC, independente do valor individual deste ou
daquele im6vel, o que importa é o valor de conjunto. (...). A
proposta de protecdo de uma &rea é precedida de um estudo da
evolugdo urbana do lugar, mapeando sua forma de ocupacéo e seu
patriménio edificado, bem como as relacbes que os imdveis,
logradouros e atividades ali desenvolvidas estabelecem entre si
(RIOPREFEITURA, s/d).

Por que APAC no bairro do Leblon?

Para compreender o bairro do Leblon como um estudo de caso apropriado aos
conflitos que a implantagdo da APAC no bairro fez emergir, vale & pena recuperar

19 plano Diretor Decenal, Lei Complementar n® 16/1992.
1 Plano Diretor Decenal, Lei Complementar n°® 16/1992.
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muito sucintamente a histdria do bairro. Com a expansdo imobiliaria de Copacabana
e Ipanema, que favoreceu a chegada de uma classe média menos abastada, as classes
ricas recuaram para areas mais afastadas e ndo servidas por transporte publico, entre
elas, o extremo oeste do Leblon, especialmente nas partes mais altas cujo acesso
deveria ser de automével (BERNARDES, 1961; ABREU, 1987). Essa ocupagéo
comegou entre 1920 e 1922 e a mais efetiva, nas areas planas, intensificou-se a
partir da década de 1930.

Com a melhoria na acessibilidade a parte plana, a heterogeneidade social foi a
norma desde os primdrdios da ocupacao, ou seja, classes ricas nas casas (bangalés)
da orla e nas partes altas, e a classe média nos prédios baixos. Na década de 1940,
ao contrario do que acontecia em Copacabana, ainda havia pouca verticalizacao.
Mas, como acontecia em toda a cidade, os pobres procuravam a proximidade do
mercado de trabalho oferecido pelos servicos prestados para as classes de melhor
poder aquisitivo e instalavam-se nas areas mais insalubres e desvalorizadas,
formando favelas, como foi o caso também no Leblon. No final da década de 1960,
coexistiam no bairro a Cruzada S&8o Sebastido, conjunto de 10 blocos de
apartamentos construido para abrigar moradores removidos de duas favelas da orla
da Lagoa Rodrigo de Freitas; o Conjunto dos Jornalistas, composto de trés grandes
edificios, construido pelo IAPC'2, que destinou a maior parte das unidades aos
jornalistas, além de ex-pracinhas e comerciarios™; juntamente as classes média e
rica, esta na parte alta, nas poucas casas que ainda resistiam e nos apartamentos de
luxo que comegavam a surgir.

Durante a década de 1970, a verticalizacdo e a especulagdo imobiliaria
aceleraram-se. Alguns imoveis do periodo de 1940 a 1960, considerados pelos
moradores como elementos de identidade do bairro, foram demolidos para a
construcdo de prédios mais altos. Este processo de adensamento do bairro teve como
icone o conjunto de edificios denominado Selva de Pedra, um quadrilatero com
guatro pequenas ruas sem saida de acesso e uma praca arborizada no centro,
construido em terreno antes ocupado por uma favela, cujos apartamentos foram
comprados por militares e outros profissionais da classe média.

E nesse cenario que, na década de 1980, grupos de interesse se organizam para
evitar que as mudancas ocorridas em outros bairros, especialmente em Copacabana,
se repetissem no Leblon. A Prefeitura atende a tal demanda e, progressivamente,
estabelece a restricdo do gabarito dos prédios, tombando imoveis antigos. Mas, sob
0 risco da corrida de incorporadores imobiliarios para o bairro, é decretada a APAC
Leblon em 2001 por meio, dentre outras medidas, da lista de 218 imdveis
preservados. O objetivo foi de “estabelecer as bases para a [sua] ocupagéo, segundo

12 Instituto de Pensdo e Aposentadoria dos Comerciarios.
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as normas vigentes de conservacdo do patrimdnio arquitetdnico, preservando os
vestigios fisicos, histéricos e sociais, que contribuiram para a sua formacao”
(LOPEZ, s/d). Uma clamorosa batalha judicial seguiu-se ao decreto.

Como se pode ver, a ocupagdo do Leblon seguiu os passos de Copacabana e de
Ipanema, com defasagem de poucas décadas. Qual seria entdo a especificidade que
levou ao debate acalorado ap6s a criacdo da APAC? A evidéncia primeira é que, ao
contrario do centro antigo da cidade ocupado por imdveis, em muitos casos,
degradados e por uma populacédo de baixa renda, as a¢fes de protecdo do patrimonio
cultural no Leblon, o metro quadrado mais caro da cidade, confrontaram-se
diretamente com os interesses dos empreendedores imobiliarios e dos proprietéarios
de imdveis antigos que viam a possibilidade de vendé-los a bom preco e
indiretamente com potenciais interessados em residir no bairro. A retérica do bairro
como lugar de uma cultura prépria a ser preservada elaborada de modo competente
por intelectuais de diferentes areas, se, por um lado, buscou sensibilizar o poder
publico para atuar na sua preservacdo em nome da qualidade de vida na cidade, por
outro, reforgou a percepcao do elitismo excludente caracteristico de um bairro de
elite e, paradoxalmente, contribuiu para a especulagdo imobiliaria. Afinal, em
muitos textos sobre a historia do Leblon séo destacados os héabitos das familias
abastadas que nele se instalavam.

Deve ser ressaltado que toda justificativa para a agdo de preservacdo do
patrimdnio, material ou imaterial, é intelectual e, portanto, de uma minoria que fala
em nome da maioria. Este € um primeiro ponto de partida para compreender o
conflito de interesses que toda acdo contra o direito de propriedade em sociedades
liberais, moldadas pelo direito individual, deve enfrentar quando se trata de definir
limites para esse direito frente ao bem da coletividade. O problema é o confronto
entre a objetividade do que seria o direito legal de propriedade e a intangibilidade e
subjetividade da ideia de bem coletivo. Parece que, em termos bem gerais, é disto
gue se trata quando as APACs séo o tema.

Para demarcar a questdo da subjetividade no conceito de bem coletivo, Velho
(2006, p. 237) destaca, no debate de 1984,

0 tombamento como patriménio cultural do terreiro de
candomblé Casa Branca, em Salvador, a atuacdo de um
verdadeiro movimento social (...) reunindo artistas, intelectuais,
jornalistas, politicos e liderancas religiosas que se empenharam a
fundo na campanha pelo reconhecimento do patrimdnio afro-
baiano. (...) Foi necessario um esforco muito grande de um grupo
de conselheiros, do préprio secretario de cultura do MEC e de
setores da sociedade civil para que afinal fosse obtido sucesso.

Nos argumentos para o tombamento, o autor destaca “o papel crucial na area da
sociabilidade e do convivio dentro das camadas populares e entre estas e outros
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segmentos sociais” (VELHO, 2006, p. 239). H& no texto a referéncia ao papel dos
intelectuais e o valor intangivel contido nas ideias de sociabilidade e convivio.

No caso do Leblon, alguns termos do debate sobre as mudancas ocorridas e sobre
a acdo da Prefeitura ajudam a identificar atores, interesses e o0 peso de cada um
nessas agBes. Procuramos apresentar os termos da defesa e da critica por atores
sociais diretamente afetados. Entre os que defendem, estdo os intelectuais, os artistas
e 0s moradores que ndo querem o que chamam de copacabanizacio do bairro. A
critica vem dos empreendedores imobilidrios e dos proprietarios dos imoveis
afetados pelo decreto da Prefeitura.

Uma primeira narrativa € do autor do livro O Antigo Leblon - uma aldeia
encantada (LIMA, 1999), antigo morador que se vé compelido a defender o bairro e
todo o imaginario construido em torno dele. O texto inicia com a critica a um
jornalista que ndo sabia 0 nome antigo de uma rua, mas conhecia uma delicatessen
famosa pelos altos pregos e frequéncia seleta e lanca sua diatribe: “desconhece a
histéria do bairro, mas sabe o nome do empédrio, com fumacas de gra-finismo,
plantado nas proximidades para abastecer a vulgaridade ostentosa do
nouveaurichismo itinerante”. O autor, interessado na historia do bairro onde sua
familia residia desde 1935, percebeu no desconhecimento “mais do que outro
sintoma episodico da rotineira e acintosa inversdo de valores, a sedimentacdo da
soberba fatuidade do predador arrivista que, de ha muito, vem desfigurando o
Leblon, conspurcando suas venerandas tradi¢des...”. E decide contar a “historia da
gente simples e divertida que viveu ca por estes sitios, nos anos 40 e 50” (LIMA,
1999).

Ao finalizar sua historia, o autor reconhece que o crescimento urbano é
inevitavel, “mas no caso do Leblon, o preco pago pela subversdo foi excessivo:
custou-nos 0 precioso cantinho, prazeroso, amoravel”. E ndo deixa de criticar “a
voragem deformadora [que] transformou o bairro ao jeito do charivari de mau gosto
de Copacabana”. Aponta também dois fatores que “concorreram para sedimentar
esse deploravel processo: a ocupagdo da Selva de Pedra, por forasteiros aspirantes a
classe média e a apropriacdo dos bares, pela intelligentsia inquieta, cansada de
baldear por Copacabana e Ipanema” (LIMA, 1999, p. 137). O saudosismo, 0
conservadorismo e a xenofobia sdo evidentes, mas representativos de uma parcela
dos antigos moradores identificados com o que seria uma classe media culta, a qual
valoriza o modo de vida enquanto valor intangivel, guardadas as devidas
proporcOes, é claro, & linha da preservacdo dos bens imateriais que inspira as
APACs.

Ainda no componente intelectual do valor subjetivo implicito a ideia de
patriménio, recorro a Artur da Tavola (2008), conhecido formador de opinido ja
falecido, jornalista, intelectual e politico, que declara:

0 patrimdnio publico ndo é composto exclusivamente de bens
materiais (prédios historicos etc.) é composto igualmente de bens
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imateriais que ndo se mensuram por valor pecuniario e, sim, por
valor subjetivo. Ambiente cultural significa um lugar, bairro ou
logradouro no qual ainda existe qualidade de vida. 1sso também
faz parte do patrimbnio publico. Em 2001, o Leblon foi
considerado um desses locais de qualidade de vida, ainda ndo
deteriorados por edificios descomunais. E é verdade. Por isso, foi
escolhido para ser a primeira APAC. Ha seis anos 0 bairro esta
em paz com seu meio ambiente. A especula¢do imobiliéria chiou
e tudo fez para derrubar a medida. Mas, com o apoio do prefeito
(,,,), creio que trinta outras APACs foram criadas em bairros da
cidade, depois do Leblon. Uma atitude de grandeza.

Continuando, o autor acrescenta:

esta € uma das maiores vitorias da inteligéncia sobre a voracidade
da especulacdo imobilidria e o crescimento vertiginoso que
vitimou Copacabana, por exemplo. As principais cidades do
mundo possuem APACs, com nomes diferentes, e se defendem
para ndo verem desaparecer o seu estilo de vida em nome de uma

pseudo-modernizacio. Vide Paris (TAVOLA, 2008).

Contra o projeto APAC encontram-se dois grupos negativamente afetados:
moradores dos imdveis antigos “apacados” e agentes imobilidrios, além de
académicos que criticam o fato de a Prefeitura ndo ter consultado a populagéo
previamente. A APAC do Leblon foi objeto de exaustiva tese de doutorado
(CARLOS, 2008) na qual o autor, mesmo destacando a corrida imobiliaria no bairro
em 2001 e reconhecendo que por isso “a prefeitura criou uma APAC para o bairro
em tempo recorde, ou seja, um més”, critica a falta de respaldo ou discusséo
popular. Acrescenta que a medida foi amplamente justificada, através da midia
carioca, pelos temores de uma possivel “onda de especulacdo viabilizada pela Lei
41/99”. Mas o trabalho explora a insatisfagdo dos proprietarios afetados pelo projeto
da Prefeitura e suas fundamentagdes para as agdes judiciais contra ela, juntamente
com os incorporadores imobiliarios.

Apos a decretacdo da APAC iniciou-se uma batalha judicial entre
proprietarios de imdveis preservados e a prefeitura, em busca do
resgate da ‘garantia do direito de propriedade’ que, segundo 0s
reclamantes, teria sido violado em face do impedimento legal da
demolicdo. AgOes populares foram impetradas (...) por
associacOes locais lideradas pela Associagdo de Proprietérios de
Pequenos Prédios (APPP), criada ap6s a decretacdo da APAC-
Leblon (CARLOS, 2008 p. 228).
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O argumento dos moradores afetados negativamente coloca frente a frente
o0 valor material de seu patriménio e a intangibilidade do patrimonio cultural.
Mas h4, ainda na tese, a perspectiva do cientista social em oposicdo a dos
intelectuais que embasaram os argumentos da Prefeitura. Para o autor,

seria 0 lado perverso de uma politica de protecdo do patrimdnio
cultural realizada as avessas, ou seja, sem o devido embasamento
tedrico e uma ampla discussdo com a sociedade civil organizada.
(...) a forma autoritéria adotada pela prefeitura, na protecdo nao
apenas no bairro do Leblon, mas de todas as demais APACs
estabelecidas a partir de 2001, revela uma leitura da cidade cada
vez mais distanciada de sua realidade social e econdmica.
Técnicos do 6rgdo executivo do patriménio cultural municipal
limitam-se a importante, mas ndo suficiente tarefa de estudar
arquiteturas pretéritas prescindindo dos atuais interesses e
necessidades coletivas de comunidades locais (CARLQOS, 2008,
p. 233).

A Associagdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario — ADEMI, por
sua vez, chama a atencdo para a depreciacdo de imoveis preservados e coloca em
confronto o valor historico e cultural dos bens e seu preco de venda. Para o setor,

conservar valor arquitetdbnico ou cultural ndo é garantia de boa
condicdo de venda para um imovel. Isso é o que proprietarios de
edificios preservados ou tombados pelas Areas de Preservacdo ao
Ambiente Cultural (APACs) constataram desde 2001, quando a
gestdo do governo (..) iniciou na cidade sua politica
preservacionista. As restricdes impostas aos prédios protegidos
geram receios nos potenciais compradores e derrubam a liquidez
dos iméveis (ADEMI, 2005).

Em 2010, matéria no O Globo online destaca que “Casas fora da APAC sdo
cobicadas por construtoras”. De acordo com a matéria, as casas da praia ou
préximas a ela ndo sdo os unicos alvos do mercado imobiliario no Leblon. Com os
espacos para construcdo ficando cada vez mais escassos no bairro, os olhos das
construtoras tém se voltado aos pequenos prédios ndo protegidos pela APAC. No
artigo, o presidente da CONCAL™ informa que de 50 a 60 pequenos imoveis
multifamiliares sdo considerados hoje potenciais negocios futuros. Eles reinem
condicdes favoraveis por ndo contarem com garagens ou elevadores, acumularem
problemas de conservacdo ou dividas em tributos ou terem proprietarios mais
permedveis a negocia¢es. S6 a CONCAL ergue, no momento, cinco obras, das

'3 Empreendimentos imobiliérios.
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quais quatro sdo no Leblon e uma em Ipanema. E estd em negociagdo avangada com
0s donos de outros trés imoveis.

As acOes da Prefeitura, se foram capazes de reduzir o ritmo de verticalizacéo e de
adensamento do bairro, ndo foram consensuais nem reduziram a especulagéo
imobiliaria que agora, no embalo do discurso sobre suas qualidades urbanisticas,
vem aumentando o valor do metro quadrado para compra e para aluguel. As agdes
judiciais ndo terminaram e o risco de voltar ao status quo anterior ndo desapareceu.

Finalizando: quem ganha e quem perde na APAC Leblon?

O processo de patrimonializagdo, j& amplamente discutido, propde proteger a
cultura frente a forca das mudancas impostas pela ordem econémica. Nesse sentido,
a propria ideia de atribuir a um bem um valor cultural, nomea-lo patriménio e tomar
a decisdo de preserva-lo supde contrariar interesses, presentes ou futuros. Ha,
portanto, na politica de patrimonializacdo um paradoxo implicito: proteger um bem
cultural de uma sociedade, ou seja, favorecer a preservacdo da sua memdria como
um valor que ndo tem equivaléncia monetaria, impacta, de modo positivo ou
negativo, o valor econdmico deste mesmo bem e, consequentemente, aquele do
patriménio privado do cidaddo. Dessa maneira, longe de ser neutra, a politica de
patrimonializacdo envolve interesses e conflitos, como aqueles vistos até aqui.

Em 2011, os termos da patrimonializagdo no Leblon foram ampliados para incluir
a preservacdo das praticas e costumes do “modus vivendi carioca”, reforcando o
contetdo intangivel da cultura e exigindo de novas atividades a permissdo da
Secretaria de Patrimonio Cultural da Prefeitura para ndo descaracterizar a
“identidade carioca” do bairro. O confronto de interesses entre atividades
econdmicas e a Prefeitura emergiu nesta segunda fase.

E interessante que no Leblon, onde se localiza o metro quadrado mais caro da
cidade, misturam-se antigos moradores - saudosos do tempo em que 0 bairro era
chamado por eles de “aldeia encantada” - e 0s novos habitantes, atraidos ndo apenas
pelos servigcos locais, mas também pela aura de glamour folhetinesco adquirido
depois de o bairro ter sido cenario de algumas novelas de conhecido autor que nele
reside. Também por ser endereco de algumas celebridades da maior rede de TV do
pais.

O decreto de 2001 visava, sobretudo, frear o processo de expansao imobiliéria do
bairro, cujo valor elevado do metro quadrado compensava a compra dos pequenos
edificios antigos, agora tombados ou protegidos, do tempo da aldeia encantada, a
fim de substitui-los por outros - destinados aos novos moradores ricos. A
valorizagdo do bairro, no entanto, favorecia a capitalizagdo destes antigos
proprietarios tipicos de uma classe media pouco abastada através das ofertas feitas
pelos seus imdveis, inflacionadas pelos incorporadores imobiliarios.
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Em 2011, a extensdo da patrimonializagdo as atividades, especialmente as
comerciais, ao contrario, favoreceu o comerciante tradicional. O conflito é inevitavel
e opde antigos moradores que querem preservar sua “aldeia” aqueles que querem se
capitalizar; os antigos comerciantes, que conservam seus botequins e bazares, aos
novos moradores que preferem os cafés e os restaurantes de luxo; o capital
imobiliario, que procura espaco para investimentos lucrativos, aos defensores do
status quo. Na politica local, o dissenso alimenta o debate na Camara Municipal, e
0s grupos de pressao se organizam. Os decretos sdo importantes por revelar que, até
0 momento, a Prefeitura - enquanto representante dos interesses difusos de
associacdes de moradores e de formadores de opinido - estd vencendo. Embora ndo
se saiba até quando.

LEGENDA

——  DELIMITAGAQ DO BAFFD

= CELIMITAGAD DA APAC

B R TRABAT SO OUTRNE DTS
B EEME TONRADOS DECRETOX.M01

e

" APAC LEBLON

=
GRAUS DE FROTEGAD
[EHE 20,900 do 27 da juhe de F0C

128500 M marzo0r

Figura 1: Mapa do Leblon com os bens tombados e protegidos.
Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro. Disponivel em: <http://wwwo0.rio.gov.br/mapa_da_da_apac.pdf>.
Acessado em: jan. 2015.

Numa sociedade de urbanizacdo acelerada, com gestdes urbanas historicamente
submetidas a légica dos interesses do capital imobiliario, a possibilidade de colocar
em acgdo novos interesses e trazer ao debate os limites do direito individual sobre a
propriedade privada frente ao interesse coletivo é, certamente, um avanco. A
democracia é a moldura institucional para o debate no pais, e a politica a garantia de
gue ndo deve haver vitoriosos ou perdedores absolutos. Cada um ganha e perde um
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pouco, o que fica evidente no mapa de distribuicdo dos iméveis da APAC — Leblon,
ilustrado na Figura 1. Nos quarteirbes mais proximos a orla, os mais caros, quase
ndo ha imoveis “apacados”. Se ha politica em jogo, ndo é possivel ganhar tudo.
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