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Esse estudo é parte do ThinkTank ï Caminhos para o Rio,  

projeto conduzido por alunos de graduação em Administração da PUC-Rio. 

Como parte da sua formação em empreendedorismo, os estudantes se organizam 

em grupos de pensadores que, sob a orientação de docentes, desenvolvem estudos 

sobre problemas e tendências relevantes para o Rio de Janeiro. 
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Introdução  

O Centro do Rio de Janeiro enfrenta problemas como a desordem pública, a falta de 

conservação do patrimônio público, esvaziamento do seu espaço e a deserção de empresas 

e comércio há anos. Esse declínio socioeconômico iniciou-se em 1960, com a transferência 

da capital para Brasília e, consequentemente, a perda de importantes investimentos para a 

cidade, que deixou de ser distrito federal. Posteriormente, por volta das décadas de 1980 e 

1990, o esvaziamento do Centro se agravou com a migração de empresas para novos 

lançamentos imobiliários na Barra da Tijuca1. Mais recentemente, esse processo foi acelerado 

a partir de março de 2020, quando a pandemia do COVID-19 se transformou em realidade no 

Brasil, as empresas se viram obrigadas a esvaziar escritórios e investir em alternativas de 

trabalho remoto. De acordo com o IPEA e o IBGE, a expectativa é que 2 milhões de pessoas 

transitem para o trabalho a distância pós pandemia, o que consiste em cerca de 26% dos 

empregos do estado2. Essa prospecção de alteração na dinâmica laboral está impactando 

nos espaços utilizados pelas empresas, o que tende a agravar o problema de esvaziamento 

dos escritórios no Centro do Rio. 

Como consequência, o Centro vem sofrendo com a ociosidade de espaços comerciais e a 

perda populacional. Segundo números divulgados pela Associação Brasileira de 

Administradora de Imóveis (ABADI) o percentual de lojas, escritórios e salas comerciais vazias 

no Centro do Rio chegou a 45% no final de 20203. Os dados destacam o histórico negativo do 

setor na região e a necessidade de mudança para transformar este importante território da 

cidade. Em função da desertificação, insegurança, depredação e evasão dos negócios, a 

economia na região está desaquecida e mal aproveitada. O setor de comércio é um dos mais 

prejudicados, além dos setores imobiliário e turístico. Neste contexto, todos os movimentos 

para a revitalização do Centro do Rio de Janeiro são observados como oportunidades para o 

desenvolvimento local e o renascimento da região. 

Este estudo tem como objetivo apresentar alguns macroproblemas relacionados à 

revitalização do Centro. Para isso, primeiramente, será realizada uma análise dos principais 

problemas da região. A partir disso, haverá a exposição dos setores econômicos afetados, 

das políticas públicas em andamento, dos agentes capazes de agir no local e os possíveis 

caminhos para a transformação. Além disso, serão apontadas oportunidades de soluções 

                                                

1https://pt.wikipedia.org/wiki/Centro_(Rio_de_Janeiro)#História 
2https://www.eventoanap.org.br/data/inscricoes/8873/form4467251903.pdf 
3https://diariodorio.com/centro-do-rio-tem-quase-metade-dos-imoveis-comerciais-vazios/ 
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para a região, no âmbito político, empresarial, tecnológico e inovativo. Por fim, haverá a 

exploração dos campos dos problemas apontados, com a análise do mapa de stakeholders, 

do mapa de empatia e das árvores de problemas. 
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1. Contextualização da Transformação 

A região do Centro é um território relevante no contexto socioeconômico do Rio de Janeiro e 

oferece oportunidades a serem exploradas. Nesse sentido, o capítulo a seguir visa abordar 

transformações que podem ser realizadas no Centro a partir de uma análise sistêmica. 

Inicialmente, serão apresentados alguns macroproblemas, assim como os setores 

econômicos mais afetados. Na sequência, as políticas, agentes e forças propulsoras da região 

também serão exploradas.  

1.1 Oportunidade da transformação econômica  

O Centro do Rio de Janeiro apresenta diversas oportunidades de transformações econômicas 

que podem impulsionar esta área. Algumas destas oportunidades serão potencializadas com 

a busca de soluções de alguns problemas. Neste estudo, serão abordados três 

macroproblemas: a preservação de patrimônios públicos e privados irregular, a ociosidade de 

imóveis residenciais e comerciais, e, por fim, a falta de segurança. 

Em pontos turísticos da região, é possível observar a degradação de locais como o Boulevard 

Olímpico, que está com os pisos e calçadas quebradas4. A revitalização dessas áreas é 

fundamental para fortalecer o turismo e proporcionar oportunidades econômicas ao local. O 

último Anuário Brasileiro do Turismo aponta que em 2019, um terço dos visitantes estrangeiros 

ao Brasil tiveram o Rio como destino, o que pode ser visto na Figura 15.  Isso evidencia que a 

cidade tem alto potencial para atração de turistas no Centro. 

O problema da ociosidade imobiliária no Centro do Rio também é uma questão relevante. O 

percentual de vacância nessa região é próximo a 60%, são quase 7 mil casas, sobrados e 

prédios inteiros vazios, segundo Claudio Hermolin, presidente do Sindicato da Indústria de 

Construção do Estado (Sinduscon-RJ) ao portal Valor Econômico6. Tal dado, visto na Figura 

2, indica o potencial em converter esses imóveis em residências ativas, atraindo novamente 

a população para a região e aumentando seu prestígio. Além disso, a taxa de 90% de 

                                                

4https://www.mobilize.org.br/noticias/12944/espacos-de-lazer-do-centro-do-rio-continuam-com-problemas-
antigos.html 
5https://hoteisrio.com.br/noticias/turismo-brasileiro-interno-retoma-o-crescimento-aos-poucos-e-rj-se-
destaca/amp/ 
6https://diariodorio.com/centro-do-rio-da-sinais-de-fortalecimento-apos-crise-e-ja-mostra-primeiros-resultados/ 

https://www.mobilize.org.br/noticias/12944/espacos-de-lazer-do-centro-do-rio-continuam-com-problemas-antigos.html
https://www.mobilize.org.br/noticias/12944/espacos-de-lazer-do-centro-do-rio-continuam-com-problemas-antigos.html
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ocupação nos novos edifícios modernos, construídos na área portuária, também corrobora a 

oportunidade de atração e ocupação, tanto residencial quanto comercial7. 

 

 
 

Figura 1: Gráfico com as porcentagens de turistas em diferentes cidades brasileiras8 

 

Complementando, segundo os dados obtidos da pesquisa qualitativa realizada, foi observado 

uma grande diversidade de classes na vida diurna e noturna no Centro, devido às 

oportunidades de emprego e entretenimento do local. Dessa forma, a criação de um espaço 

de moradia para pessoas das diferentes classes, como uma comunidade de residências, seria 

uma grande oportunidade para os imóveis vazios e abandonados, além de aumentar a 

movimentação da região. Contudo, é necessário estar atento ao possível processo de 

gentrificação, no qual geralmente ocorre durante as mudanças do território, e por isso é 

indispensável o provimento das comunidades. 

                                                

7 https://diariodorio.com/centro-do-rio-passa-por-crise-sem-precedentes/ 
8https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjpru7qnPf6AhVtl5UCHdfz
B2kQFnoECBMQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.gov.br%2Fturismo%2Fpt-br%2Facesso-a-
informacao%2Facoes-e-programas%2Fobservatorio%2Fanuario-estatistico%2Fanuario-estatistico-de-turismo-
2019-ano-base-2018%2Fanuario_estatistico_de_turismo_2019_-_ano_base_2018_2-
edicao_compressed.pdf&usg=AOvVaw3VmhxmCAjcJZxw1ieCO5a6 
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Figura 2: Desocupação de imóveis no Centro do Rio9 

 

Entretanto, a questão da segurança prejudica o repovoamento do centro e o turismo no local. 

O Centro tem o pior índice de segurança pessoal no Rio de Janeiro, segundo pesquisa da 

Prefeitura do Rio, publicada pelo Diário do Rio, o qual engloba as taxas de homicídio e roubos 

de rua como vistas na Figura 310. Ao reforçar a segurança, a região se tornaria mais atraente 

para turistas, moradores, trabalhadores, empresas e empreendimentos. Outro benefício 

relevante seria o aumento do número de pessoas circulando em horários não comerciais. Isso 

potencializa a abertura de estabelecimentos voltados para a vida noturna do bairro e estimula 

o aumento das horas de funcionamento de negócios já existentes.   

 

 

Figura 3: Taxas de roubos nas ruas do Rio a cada 1000 habitantes10 

 
 

                                                

9https://valor.globo.com/brasil/noticia/2022/04/18/rio-atrai-moradores-para-revitalizar-area-central-da-

cidade.ghtml 
10https://diariodorio.com/centro-tem-o-pior-indice-de-seguranca-pessoal-da-cidade-e-santa-cruz-o-melhor/  



 

6 

 

1.2 Setores econômicos mais impactados     

O Centro do Rio de Janeiro já foi visto como um polo vital da cidade, através de seus 

monumentos históricos, campus das maiores universidades e institutos do país, mercado 

imobiliário ativo, atrações turísticas, gastronomia e inúmeros centros comerciais. Devido ao 

seu esvaziamento ao longo das últimas décadas, houve uma decadência nos setores 

econômicos, no qual, dentre eles, o setor de comércio e serviços.  

A principal atividade econômica do Estado do Rio de Janeiro está ligada ao setor terciário11. 

Segundo o Grupo Banco Mundial, este setor representa 62,9% do PIB e emprega 70,9% da 

população ativa, e de acordo com o Boletim Econômico do Rio, a atividade econômica carioca 

cresceu 4,1% em 2021, após a queda de 3,6% no ano anterior. Bem como, o estoque de 

empregos formais no município em 2021 sobre comércio e serviços foi de 0,4 e 1,1 milhão de 

pessoas, respectivamente, podendo ser visto na Figura 4. Dessa forma, como grande parte 

da economia do Estado corresponde à prestação de serviço, com o projeto de reviver o 

Centro, sem dúvidas, irá auxiliar o crescimento econômico do país, principalmente pela 

atração de novos moradores, turistas para o bairro e promovendo mais empregos. 

 

Figura 4: Estoque de empregos formais no Rio em 202112 
 

É inquestionável que o turismo tem um grande impacto na economia, tal como, segundo o 

IBGE, o Rio de Janeiro foi o quarto Estado mais procurado pelos turistas brasileiros em 2022, 

acumulando R$ 1 bilhão em gastos dos viajantes. Em especial, as épocas festivas, como o 

                                                

11https://brasilescola.uol.com.br/brasil/a-economia-rio-janeiro.htm 
12https://observatorioeconomico.rio/wp-content/uploads/sites/5/2022/02/Boletim-Economico-do-Rio_022022.pdf 
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Carnaval, revelaram um movimento de R$ 4 bilhões na economia do Rio de Janeiro em 2020 

conforme o Relatório Carnaval de Dados em conjunto da Secretaria Municipal de 

Desenvolvimento Econômico, Inovação e Simplificação13. Em análise da arrecadação de ISS 

do somatório de três grupos que tem grande relação com o Carnaval (serviços relativos à 

hospedagem, turismo, viagens e congêneres; serviços de diversões, lazer, entretenimento e 

congêneres; e serviços de artistas, atletas, modelos e manequins), cuja fonte dos dados é a 

Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento (SMFP) do Rio, verifica-se que a 

arrecadação de ISS desse grupo é maior no Carnaval (R$ 25,8 milhões, em média), contra 

R$ 21,0 milhões na média dos demais onze meses do ano. A arrecadação de ISS desse grupo 

foi 23,0% maior no Carnaval do que nos demais meses do ano, na média do período 2011-

19. Em média, entre 2011 e 2019, a arrecadação municipal de serviços relativos à 

hospedagem, turismo, lazer e artistas no Carnaval foi 16,8% maior do que em dezembro. Ao 

se incluir os dados de 2020, a diferença também fica ainda maior. 

 

Figura 5: Arrecadação de ISS de serviços de hospedagem13 

.  

Em relação ao setor imobiliário, houve um declínio desde 1969, quando se iniciou o plano de 

expansão urbana na direção da Zona Oeste, a partir da Barra da Tijuca, bem como agravado 

pela pandemia em conjunto do desemprego, fechamento e abandono de prédios empresariais 

e aumento do home office. Em 2020, 40% dos escritórios da região se encontram vazios, 

segundo estimativas da Associação Brasileira das Administradoras de Imóveis, sendo que o 

Centro respondia pela segunda maior arrecadação de IPTU da cidade, acumulando 8% da 

                                                

13https://blogdoibre.fgv.br/posts/economia-do-carnaval-do-rio 
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receita total de mais de R$ 3 bilhões14. Tal como, a enfatização da saída de escritórios de 

advocacia, onde que é o seio do Judiciário da capital e do estado, e migrando principalmente 

para a Zona Sul. 

Segundo um levantamento feito pela administradora de imóveis APSA, o percentual de 

imóveis disponíveis para serem alugados no Centro é maior que a taxa média de vacância da 

cidade do Rio15. Em vista disso, com o projeto Reviver Centro encaminhou benefícios fiscais 

para estimular a requalificação de imóveis na região central, com fomento à ocupação 

residencial, e a construção de novas unidades residenciais, além de propostas para a 

realização de retrofit e edificações mistas.  

1.3 Políticas públicas relacionadas à transformação 

O Plano Urbano Reviver Centro, aprovado pela Câmara Municipal em junho de 2021, foi 

concebido para promover a recuperação urbanística, social e econômica da II Região 

Administrativa, sancionando um conjunto de leis que institui o plano de uma área de 5,72 

quilômetros quadrados16. Antes mesmo de ser aprovado na Câmara de Vereadores, o Reviver 

Centro já era realidade nas ruas do Centro. A revitalização do espaço público começou com 

ações na Cinelândia, na Praça Mahatma Gandhi e na Avenida Rio Branco. Para melhorar a 

qualidade, a prefeitura criou o Gabinete do Centro no dia 11 de março de 2021, que reúne 

representantes de associações de moradores, comerciantes e empresas, para apontar as 

necessidades de cada localidade.  

As iniciativas relacionadas ao projeto urbano Reviver Centro são17: 

·    Programa de Locação Social com o objetivo de criar um parque imobiliário de locação 

subsidiada, sob gestão do município, priorizando a população que trabalha, mas não 

reside no Centro da cidade. Além de promover a diversidade de acesso à moradia das 

famílias chefiadas por mulheres, populações negras, indígenas, LGBTQI+ e minorias 

sociais. Serão elegíveis as famílias e servidores públicos com renda até seis salários-

mínimos, estudantes de cursos técnicos e universitários.  

                                                

14https://oglobo.globo.com/rio/centro-do-rio-precisara-ser-reinventado-apos-fechamento-de-lojas-escritorios-por-
causa-da-pandemia-do-coronavirus-24522844 
15https://www.cnnbrasil.com.br/business/mercado-imobiliario-do-rio-tem-aquecimento-nas-vendas-de-imoveis-
residenciais/  
16https://diariodorio.com/prefeitura-cria-gabinete-de-crise-do-centro-do-rio/ 
17https://reviver-centro-pcrj.hub.arcgis.com/   



 

9 

 

· O Programa de Moradia Assistida será destinado para pessoas em situação de rua, com 

deficiência, com 65 anos ou mais, moradores de área de risco, insalubridade e 

preservação ambiental e famílias e indivíduos em situação de vulnerabilidade social. 

· Lei Complementar Nº 229/2021: Institui o Programa Reviver Centro, que estabelece 

diretrizes para a requalificação urbana e ambiental, incentivos à conservação e 

reconversão das edificações existentes e à produção de unidades residenciais na área 

da II Região Administrativa - II R.A., bairros do Centro e Lapa, autoriza a realização de 

operação interligada e dá outras providências. 

· Lei Nº 6.999/2021: Concede benefícios fiscais de isenção ou suspensão de IPTU, ISS E 

ITBI para obras e edificações enquadradas no Programa Reviver Centro de 

Requalificação da região central da Cidade. 

A respeito dos benefícios fiscais para atrair investimentos, a legislação aprovada estabelece 

suspensão da dívida ativa de IPTU e da Taxa de Coleta de Lixo para os empreendimentos de 

residências novos ou de retrofit (restauração de prédios antigos de forma a preservar a 

arquitetura original), além de inserção de IPTU no período da obra e redução de 50% do 

imposto por cinco anos (nos casos de retrofit) e de três anos (para empreendimentos novos) 

a contar a partir das entregas das unidades18. Bem como, projetos de residências ou uso 

misto, terão ainda liberação de taxas de licenciamento de obras, além da redução de ITBI 

para a primeira compra. Já para incentivar a produção de habitação social, empreendimentos 

que destinem pelo menos 20% de suas unidades para o Programa de Locação Social, por um 

prazo de pelo menos 30 anos, poderão se beneficiar de até 20% na Área Total Edificada. 

Em relação ao turismo, a Lei Nº 9811/22, institui a Política Estadual de Incentivo e 

Desenvolvimento do Turismo no Estado do Rio de Janeiro, consolidando estratégias e 

prioridades com o objetivo de apoiar o planejamento, a gestão e a promoção do turismo nos 

municípios fluminenses, e visando ao desenvolvimento sustentável e integrado do setor19. 

Com isso, o Governo do Estado impulsiona e garante a boa gestão de recursos voltados à 

atividade turística, bem como, a valorização do patrimônio cultural e natural, respeitando as 

peculiaridades locais e proibindo os efeitos desagregadores sobre a vida das comunidades 

envolvidas. A política ainda contará com o Sistema Estadual de Turismo, formado pela 

Secretaria de Estado de Turismo (Setur-RJ) e previsões de um centro de pesquisas para 

                                                

18https://diariodoporto.com.br/paes-sanciona-reviver-centro-com-incentivos-para-moradias/  
19https://portalclubedeengenharia.org.br/2022/03/14/iniciativas-buscar-transforma-o-rio-na-capital-dos-negocios-
verdes/ 
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monitorar a atividade turística por meio do Observatório do Turismo20. Assim, o Plano Urbano 

Reviver Centro, junto com outras iniciativas, poderá transformar as políticas públicas desta 

região tão prejudicada. 

No entanto, de acordo com os dados obtidos pela pesquisa quantitativa com moradores e 

frequentadores do Centro do Rio, a maioria desconhece o programa da prefeitura. Portanto, 

é fundamental para a cidade ampliar o conhecimento e engajamento desse grupo acerca do 

Reviver Centro através de maior publicidade feita pela Prefeitura do Rio. Desse modo, o 

projeto poderá se popularizar e se fortalecer entre o grupo de moradores e frequentadores os 

quais serão diretamente impactados pela revitalização. 

1.4 Caminhos para a transformação  

Ao tratar da revitalização do Centro, é necessário buscar as partes envolvidas nesse processo 

e com interesse pela região. Com autoria do prefeito Eduardo Paes, o projeto Reviver Centro 

já se iniciou e a revitalização vem sendo colocada em prática pela Prefeitura do Rio de Janeiro 

há mais de um ano. Através de diversas atitudes como por exemplo, 21 pedidos de licença, 

17 empreendimentos aprovados, mais de 1300 unidades residenciais aprovadas e com um 

trabalho constante e determinado. A prefeitura carioca se inspira em projetos de recuperação 

e revitalização de grandes áreas urbanas, como por exemplo a cidade de Nova York. 

O Centro do Rio de Janeiro apresenta uma enorme importância econômica para a cidade. 

Através de estudos realizados pelo Fecomércio, é possível identificar que essa área é 

responsável por aproximadamente 50% da economia carioca. É possível identificar, também, 

que grandes empresas brasileiras têm suas sedes na região, como a Petrobras, Engie e a 

Embratel. Em uma área de 18 bairros, mais de cem mil CNPJs e ativos e faturamentos 

somando mais de 861 bilhões de reais anualmente, é de vital importância que este local não 

seja desvalorizado.  

Visto que muitas grandes empresas estão presentes no local, a iniciativa privada também tem 

participado de projetos para a revitalização. Em parceria com o setor público eles têm 

apresentado caminhos para o sucesso dessas mudanças. Um exemplo desse movimento é o 

Rio como capital dos negócios verdes, trabalho realizado por essa colaboração de partes para 

                                                

20https://diariodorio.com/estado-do-rio-ganha-politica-voltada-para-o-turismo/  

https://diariodorio.com/estado-do-rio-ganha-politica-voltada-para-o-turismo/
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tornar a cidade na capital de empreendimentos sustentáveis21. Com isso o município ganhou 

a primeira bolsa de créditos de carbono do Brasil. 

Outro exemplo de projeto ® o inspirado nos óBusiness Improvement Districtsô de Nova York, 

que consiste em melhorar o ambiente de negócios do Rio, por meio também da união da ação 

pública e privada22. O plano é, primeiramente, mapear problemas voltados para a parte física 

do Centro e atendê-los por meio do financiamento de cotistas.  

O local, mesmo com esse cenário de problemas, apresenta grande potencial de crescimento 

econômico e social. Portanto, fica evidente, que o Centro apresenta diversos setores 

interessados em transformá-lo, tanto da parte privada quanto da pública. Com isso, várias 

ações já estão sendo pensadas e há possibilidade de muitos caminhos para mudança. 

 

 

 

 

 

 

  

                                                

21https://portalclubedeengenharia.org.br/2022/03/14/iniciativas-buscar-transforma-o-rio-na-capital-dos-negocios-
verdes/ 
22https://oglobo.globo.com/rio/conheca-projeto-inspirado-nos-business-improvement-districts-de-nova-york-
londres-para-requalificar-centro-do-rio-1-25249990 
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2. Análise do Contexto 

Neste capítulo, a revitalização do Centro do Rio de Janeiro é analisada com base nos 

Objetivos de Desenvolvimento Sustentável (ODS). Na sequência, será feita apresentação do 

WEF (World Economic Forum) ao final do capítulo, bem como as novas tecnologias mundiais 

que podem auxiliar no planejamento urbano do Centro e na superação de problemas 

imobiliários do local. 

2.1 Contextualização a partir dos ODS 

Em 2015, a Organização das Nações Unidas (ONU) propôs aos seus países membros uma 

nova agenda de desenvolvimento sustentável para os próximos 15 anos, a Agenda 2030, 

composta pelos Objetivos de Desenvolvimento Sustentável. Esses são 17 objetivos e 169 

metas a serem atingidos até 2030. É um esforço conjunto de países, empresas, instituições e 

sociedade civil para solucionar os maiores desafios do nosso tempo, proteger o meio ambiente 

e melhorar a vida de toda população.  

 

Figura 6: Diagrama com as ODS 

 

De acordo com a ONU, o ODS 8 "Trabalho Decente e Crescimento Econômico" busca 

"promover o crescimento econômico inclusivo e sustentável, o emprego pleno e produtivo e o 

trabalho digno para todos"23. A realização desse objetivo está vinculada a diversas metas para 

                                                

23https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/8 
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2030, dentre as quais destacam-se as metas 8.2: "Atingir níveis mais elevados de 

produtividade das economias por meio da diversificação, modernização tecnológica e 

inovação, inclusive por meio de um foco em setores de alto valor agregado e dos setores 

intensivos em mão de obra". Além dessa, também se ressalta a 8.3, "Promover políticas 

orientadas para o desenvolvimento que apoiem as atividades produtivas, geração de emprego 

decente, empreendedorismo, criatividade e inovação, e incentivar a formalização e o 

crescimento das micro, pequenas e médias empresas, inclusive por meio do acesso a serviços 

financeiros.ò 

Tais metas podem ser relacionadas com a revitalização do Centro, sendo vistas pelo projeto 

do Porto Maravilha, que visa promover o desenvolvimento social e econômico da região24. A 

região portuária foi modernizada e transformada em uma zona de atrações culturais, como o 

Museu do Amanhã, o AquaRio além de empreendimentos residenciais. A conversão de áreas 

deterioradas do Centro para centros de inovação e crescimento econômico e social é 

fundamental para revitalizar a região e aplicar a ODS 8. 

 

  

Em relação a Cidades e Comunidades Sustentáveis, discute-se a necessidade de tornar 

cidades mais sustentáveis de forma a garantir o amplo acesso à habitação segura e 

adequada, o acesso aos serviços básicos, a preservação da cultura e promover a redução 

dos impactos ambientais pela vida e produção econômica nas cidades25. Nesse sentido, 

podemos relacioná-la com o problema das ocupações irregulares de imóveis no Centro do 

Rio. Segundo o ex-subsecretário de Patrimônio Cultural, Intervenção Urbana, Arquitetura e 

Design da Prefeitura do Rio Washigton Farjado, a região central é a que mais sofre com esse 

fenômeno, que é agravado com política habitacional ineficiente e altos custos26. O especialista 

diz, ainda, que a dificuldade está na documentação, uma vez que o Centro é ainda mais 

afetado com construções antigas, com problemas jurídicos e necessidades especiais. 

                                                

24https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Maravilha 

25https://www.ipea.gov.br/ods/ods11.html 
26https://oglobo.globo.com/rio/centro-do-rio-concentra-maioria-das-ocupacoes-irregulares-de-imoveis-22644757 
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Desse modo, o Centro do Rio enfrenta desafios ao cumprir as metas do ODS 11 relacionadas 

às questões urbanas. As oportunidades para esses problemas estão nos projetos de 

habitação, que visam aprimorar a gestão de imóveis e o acesso habitacional adequado e 

alcançável à população. Ademais, focando na sustentabilidade, a ascensão de programas 

para tornar o Rio de Janeiro um polo de empreendimentos sustentáveis apresenta grande 

potencial para a realização destes Objetivos de Desenvolvimento Sustentável, descritos 

anteriormente. 

2.2 Contextualização a partir do World Economic Forum (WEF) 

O World Economic Forum é uma organização internacional de cooperação público-privada 

que envolve diversos agentes da sociedade para moldar as agendas globais, regionais e 

industriais27. Criada como uma fundação sem fins lucrativos, o Fórum se dedica a demonstrar 

o empreendedorismo no interesse global, mantendo altos padrões de governança. 

 

Figura 7: Governança Urbana do WEF 

                                                

27https://www.weforum.org/about/world-economic-forum/ 
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Dentro do tópico de Cidades e Urbanização, o item Governança Urbana pode ser destacado 

a fim de estabelecer uma conexão com o tema de revitalização do Centro28. De acordo com 

o WEF, a boa governança urbana, geralmente conduzida por prefeitos visionários e 

dinâmicos, é uma parte importante da resolução de problemas urbanos. Dessa forma, a 

Governança Urbana é uma proposta inovadora que pode auxiliar o planejamento da 

revitalização do Centro do Rio e a superação de desafios urbanos no local. 

Um exemplo bem-sucedido da Governança Urbana é a cidade de Seul, vencedora do Lee 

Kuan Yew World City Prize em 2018 (um prêmio bienal conferido na World Cities Summit). 

Em particular, Seul foi reconhecida pelos processos "de baixo para cima" que tinham sido 

incorporados à administração diária da cidade sob o seu Projeto de Governança Comunitária, 

uma iniciativa que dá aos munícipes voz em relação aos problemas locais que afetam 

diretamente suas comunidades. Por meio dessa medida, os habitantes se sentiram mais 

confiantes para se engajarem nas melhorias da cidade e resolução de problemas vividos. 

Outrossim, é possível observar o problema imobiliário no Centro decorrente da alta 

desocupação, dificuldade de gestão e má conservação como abordados anteriormente. 

Desse modo, o WEF apresenta o tópico Setor imobiliário que pode ser relacionado a esse 

problema, através da abordagem de questões de urbanização, migração e imóveis. 

29Segundo as Nações Unidas, a proporção da população mundial que vive em áreas urbanas 

crescerá para 68% em 2050, o que impactará inevitavelmente nas formas como os imóveis 

urbanos são projetados, desenvolvidos e vendidos. 

Nesse sentido, urge a necessidade da superação dos desafios imobiliários no Centro do Rio, 

uma vez que o setor imobiliário pode exercer um papel positivo ao fazer uso inteligente dos 

espaços comuns, por exemplo, e suprindo a ampla gama de atividades e necessidades de 

moradia a fim de aliviar as tensões e limitar os preços elevados. Ademais, a implementação 

da infraestrutura ecologicamente correta, que também facilita a mobilidade social, pode ser 

significativa na melhora da qualidade dos centros urbanos densamente povoados. 

 

                                                

28https://intelligence.weforum.org/topics/a1Gb0000000LiPhEAK/key-issues/a1G0X000004Pz5gUAC 

29 https://intelligence.weforum.org/topics/a1Gb0000000LiPmEAK/key-issues/a1Gb0000005Lal5EAC 
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Figura 3:Setor imobiliário do WEF 
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3. Mapeamento das oportunidades no contexto do Rio de Janeiro 

Neste capítulo serão mapeadas duas oportunidades sob as perspectivas de políticas públicas, 

modelos de negócios, tendências tecnológicas e startups que auxiliam nas soluções dos 

problemas enfrentados no Centro do Rio. Ademais, os impactos positivos que as resoluções 

podem gerar para a revitalização da região serão apresentados. 

 

3.1 Oportunidades de soluções relacionadas a políticas públicas 

3.1.1. Polo Universitário 

Considerando o esvaziamento da zona central, a queda dos preços dos imóveis e do metro 

quadrado, observamos como uma oportunidade a criação de um grande centro de pesquisa 

que reúna diferentes universidades do Rio de Janeiro. O polo universitário seria construído 

nos espaços ociosos no Centro, considerando as vantagens econômicas citadas 

anteriormente, com unidades das principais universidades do Rio como UFRJ, UERJ, PUC-

Rio, FGV e ESPM.  

Segundo o portal Agente Imóvel, os preços imobiliários registraram uma tendência negativa 

no Centro no mês 06/2022, caracterizada por uma diminuição de preço de R$ -45 por metro 

quadrado comparado ao mês anterior30. Tendo em vista que a educação deve ser investida 

pelo governo para promover desenvolvimento e inovação aos cidadãos, é fundamental a 

implementação do projeto pela Prefeitura. O apoio público visa financiar e selecionar uma 

área do Centro em que possa ser alocado o núcleo com laboratórios, salas de aula e 

auditórios. 

Diante disso, o polo universitário teria como objetivo reunir as melhores universidades 

cariocas, públicas e privadas, para gerar e incentivar inovações científicas e tecnológicas, 

através de desenvolvimento de softwares, hardwares, aplicativos e outros serviços 

tecnológicos e acadêmicos. Em razão dessa união, haveria uma grande oportunidade da troca 

de conhecimento entre os estudantes, principalmente em virtude da facilidade de locomoção 

da região, que oferece transportes públicos variados, como o metrô, VLT, ônibus e barcas. 

Além disso, o Centro dispõe do aeroporto Santos Dumont, facilitando visitas de pesquisadores 

e educadores de outros estados para o polo.  

                                                

30https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/rj/rio-de-janeiro/centro/ 
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3.1.2. Ressignificar áreas  

Os planos para a revitalização do Centro do Rio de Janeiro envolvem a atração de mais 

moradores e frequentadores para a região. Com isso, o poder público tem a oportunidade de 

ressignificar áreas desertas, abandonadas e desagradáveis de se locomover. Por meio de 

exemplos de cidades como Nova York, que realizou o plano do High Line Park - local onde 

passava um trem e foi transformado em um parque31. 

O mesmo poderia ocorrer com diversos locais mais vazios dessa região. Para isso, o governo 

deve se prontificar a investir em projetos para a disseminação de áreas verdes e locais de 

lazer. A antiga estação de trem Leopoldina tem potencial para essa mudança. Nesse antigo 

ponto, seria possível o local ser consertado e funcionar de outra forma. A região em que ela 

se encontra é perigosa e possui muitos pontos de ônibus. Uma solução para isso seria: essa 

antiga estação de trem se converter em uma de ônibus. O local seria mais confortável para 

esperar o transporte público e poderia ter agentes de segurança durante o horário de 

funcionamento desses ônibus. 

Outra forma de aplicar a ideia seria mais na parte do Porto Maravilha nas extensas áreas 

cimentadas. No entorno do local da barca, há uma grande região de calçada plana com 

cimento. Esse local faz parte do caminho metrô-barca, por isso seria bem aproveitada a ideia 

de colocar árvores, grama no chão e bancos espalhados. Ao redor do Museu do Amanhã e 

do AquaRio também há áreas assim, a adição de mais árvores e grama tornaria mais atrativo 

como área de lazer para moradores e frequentadores. Além disso, mudanças para a adição 

de locais para atividades ao ar livre como piqueniques e descansos em bancos atraíram mais 

nove pessoas. 

Entretanto, vale ressaltar que essas ações de melhoria têm a capacidade de atuar como fator 

para o aumento do preço dos imóveis na região, expulsando a população local. Esse 

processo, chamado gentrificação, poderia gerar sérias mudanças no Centro, como a volta das 

construções de edifícios residenciais, que não ocorrem há mais de 70 anos. Esses novos 

prédios, provavelmente, só seriam capazes de comportar pessoas de classes mais altas. 

Portanto, o poder público deve se precaver e estudar possibilidades de medidas para impedir 

a problemática da evacuação dos atuais moradores por conta do aumento exorbitante no 

aluguel. 

                                                

31https://via.ufsc.br/revitalizacao-urbana-high-line-park/ 
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3.1.3 Tornar o Rio de Janeiro como segunda capital brasileira 

Existem países que adotam o modelo de duas capitais, como a Malásia e Sri Lanka, visando 

amenizar o congestionamento político. 32Essa medida pode ser aplicada no caso do Rio de 

Janeiro, que como segunda capital, abrigará na sua região central instituições públicas de alta 

relevância. Dessa forma, será uma oportunidade do Centro do Rio agregar mais prestígio e 

notoriedade não só a nível municipal como federal. Além disso, os macroproblemas 

abordados podem ser amenizados com o modelo de dupla capital, ao trazer novas pessoas 

circulando na região, reforço da segurança para a proteção das instituições públicas e 

aquecimento do setor imobiliário devido ao interesse dos funcionários em residirem perto do 

trabalho. 

3.2 Oportunidades de soluções relacionadas a novos negócios 

3.2.1. Construção do estádio do Clube de Regatas do Flamengo 

Como identificado neste estudo, a baixa movimentação no Centro é um dos problemas 

enfrentados pelo bairro. Nesse sentido, negócios que impulsionam a circulação de pessoas 

são positivos tanto para potencializar a economia, quanto para desconstruir a percepção de 

lugar deserto. Assim, uma oportunidade de negócios é a construção do estádio de futebol do 

Flamengo. O Clube renomado e conhecido no Brasil, possui o projeto de ter seu próprio 

estádio e o terreno almejado é o antigo Gasômetro do Rio de Janeiro, localizado no Centro 

da cidade33. A área escolhida pelo clube é a mais valorizada de toda a região do Porto 

Maravilha, visto que é um dos pontos mais centrais de toda a cidade e por isso, considerada 

perfeita para a chegada de torcedores independente de em qual parte da Região 

Metropolitana estiver e há muitas possibilidades de transporte público34.  

A construção do novo estádio no Centro pode trazer diversos benefícios ao local, uma vez 

que também será implementado lojas que impulsionarão a economia e circulação da região. 

O futebol desempenha um papel de extrema importância na vida do carioca, que busca estar 

presente nos jogos, ocorrendo assim uma maior presença da torcida em bares e restaurantes 

próximos ao estádio. Além disso, devido aos jogos ocorrerem também em dias úteis, a 

                                                

32https://escolaeducacao.com.br/quais-sao-os-paises-que-tem-mais-de-uma-capital/ 
33https://enfoco.com.br/esportes/flamengo-ja-tem-estudo-para-estadio-no-gasometro-62583?_=amp  
34https://flamengorj.com.br/noticia/entorno-do-gasometro-tera-terminal-de-transporte-publico-e-flamengo-pode-
se-beneficiar 

https://enfoco.com.br/esportes/flamengo-ja-tem-estudo-para-estadio-no-gasometro-62583?_=amp
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movimentação durante a semana em diversos horários pelo Centro contribui para promover 

sensação de segurança. 

Em suma, a criação do estádio será uma oportunidade de negócios positiva para revitalizar o 

Centro, além de impulsionar outros negócios na região, como restaurantes e lojas. 

3.2.2. Reconversão de edifícios mistos 

Considerando o contexto do Centro do Rio, é fundamental atrair novos moradores para 

requalificar a região e superar o problema da ociosidade imobiliária comercial e residencial. 

Nesse sentido, construir edifícios de uso misto, ou seja, que reúnam tanto partes comerciais 

quanto habitacionais, é uma oportunidade de negócio que propõe montar um ambiente 

favorável para que as pessoas voltem a morar e investir no centro da cidade. 

A proposta é favorecida tendo em vista a recém aprovada Lei nº 6.999, a qual concede isenção 

ou suspensão de créditos tributários para os imóveis e edificações cujo objetivo for 

reconversão de edificações regularmente construídas e licenciadas para uso residencial 

multifamiliar ou misto. 35Nesse sentido, as imobiliárias poderiam aproveitar os incentivos 

fiscais oferecidos para implementar os edifícios de forma mais barata.  

Além disso, os edifícios mistos agregam valor ao Centro devido ao aproveitamento funcional 

dos espaços, estimulando o convívio entre pessoas e a economia local. Isso porque, os 

próprios moradores e frequentadores serão públicos dos negócios presentes no edifício e 

desfrutarão dos serviços e produtos. A diversidade nas trocas sociais se evidencia ainda mais 

ao considerar que diversas classes sociais e tipos de pessoas frequentam e habitam o Centro. 

3.3 Análise de tendências tecnológicas para possíveis soluções 

3.3.1. Impressão 3D para construção civil 

Considerando a problemática de espaços vazios e patrimônios degradados no Centro do Rio, 

torna-se necessário realizar obras nos edifícios para modernizar e requalificar a região. No 

entanto, seria uma ação demorada, trabalhosa e com altos custos. Nesse sentido, a tecnologia 

da impressão 3D pode ser aliada nesse processo, pois permite abordagens novas, 

significativamente mais rápidas e econômicas nas construções civis. 

                                                

35https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/tributario-ij/prefeitura-do-rio-de-janeiro-
cria-beneficios-fiscais-para-o-programa-reviver-centro 
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Essas máquinas possuem a capacidade de construir edifícios completos, utilizando menos 

materiais do que normalmente e com custos mais baratos. Além disso, são positivas no 

impacto ambiental, pois o desperdício dos bens utilizados na produção é reduzido. 36As 

criações arquitetônicas mais complexas podem ser feitas nas impressoras com maior 

facilidade, favorecendo designs modernos e estrategicamente planejados para o bairro e suas 

funcionalidades. 

Nesse sentido, a impressão 3D pode contribuir para o processo de construção e reformas nos 

imóveis do Centro, que enfrentam dificuldades de preservação e atração. Com custos mais 

baixos, os preços das moradias também irão reduzir e consequentemente atrair novos 

moradores pelas vantagens econômicas. Além disso, o tempo de reformas e construções é 

menor, sendo possível ser utilizada em vários edifícios sem precisar interditá-los por um longo 

período e prejudicar o fluxo no Centro, que costuma ser mais intenso.  

3.3.2. Internet das Coisas (IoT) 

Internet das Coisas refere-se à tecnologia facilitadora de comunicação entre dispositivos 

conectados e a nuvem, bem como entre os próprios dispositivos. Seu sistema funciona por 

meio da coleta e troca de dados em tempo real. Nesse sentido, um exemplo pertinente da Iot 

é a câmera de segurança digital IP, a qual recebe e envia imagens de vídeo através de um 

endereço exclusivo que identifica um dispositivo em uma rede local37. O sistema é muito 

utilizado para vigilância, visto que oferece maior resolução de vídeo e facilita a análise das 

imagens capturadas. Além de utilizar os mesmos componentes que uma rede local, um 

sistema de monitoramento por câmeras é flexível, fácil de instalar e barato de manter. 

A utilização das câmeras IP através da tecnologia IoT no Centro visa promover a segurança 

e a proteção da região, pois oferece de forma extremamente detalhada registros de atos 

criminosos, como furtos, que são comuns no local. Desse modo, as autoridades se beneficiam 

com as coletas de pistas e evidências, uma vez que as câmeras dispõem da visão noturna 

com infravermelho. A insegurança da população em circular pela região em horários e dias 

não comerciais pode ser amenizada se, de fato, forem tomadas as medidas legais com as 

evidências capturadas. 

                                                

36https://intelligence.weforum.org/topics/a1G0X0000057N1IUAU/key-issues/a1Gb0000001kGbrEAE 
37https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjr6fPbsbH6AhVtqpUCHa
C3AqAQFnoECBUQAQ&url=https%3A%2F%2Fgscseguranca.com.br%2Fo-que-e-uma-camera-
ip%2F&usg=AOvVaw3NFbBLm049GTuww9aVCoBn 
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Além disso, as câmeras também podem reduzir as taxas de crimes, uma vez que quando o 

indivíduo sabe que está sendo monitorado e, com câmeras avançadas, pode ser facilmente 

identificado, é menos provável de realizar um ato criminoso. A prefeitura de Passo Fundo 

(RS), por exemplo, investiu na instalação de câmeras modernas, obtendo redução de 18,37% 

no somatório de roubos a pedestres, estabelecimentos comerciais, residenciais e de veículos, 

segundo dados da Brigada Militar, reportados no Jornal Cidade38. 

 

3.4 Mapeamento de startups que ofertam soluções 

Startup Logomarca Website Resumo do negócio País de Origem 

Apis Cor 
 

https://apis-cor.com 

 

Startup de impressão 3D que visa 

construir imóveis com custos mais 

baixos e em curto período de tempo.  

Estados Unidos 

Aplanet 

 

https://aplanet.org/ptbr/ 

 

Startup que trabalha para 

potencializar o impacto positivo de 

cidades, empresas e universidades, 

fornecendo ferramentas para 

aumentarem suas contribuições 

para a Agenda 2030 da ONU, além 

de soluções que facilitam a gestão 

da RSC e sustentabilidade das 

organizações. 

Brasil 

Co 

Urban 

 

https://www.courban.co

m.br 

 

 A Co.Urban é uma startup que 

oferece plataformas de gestão para 

serviços urbanos garantindo ganhos 

econômicos, aumento de eficiência 

e inovação para o setor. É uma 

solução B2B com foco em atender 

empresas de engenharia de 

serviços urbanos, construção civil, 

saneamento e insumos para 

cidades.  

Brasil 

                                                

38https://www.jornaldocomercio.com/_conteudo/jornal_cidades/2020/07/748903-com-sistema-de-cameras-furtos-
e-roubos-tem-reducao-em-passo-fundo.html 

https://apis-cor.com/
https://aplanet.org/ptbr/
https://www.courban.com.br/
https://www.courban.com.br/
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Kzas 

 

Kzas - Aqui encontra 

apartamentos, casas e 

imóveis das 

...https://kzas.ai 

A Kzas é uma plataforma que 

conecta compradores e vendedores, 

reunindo soluções e serviços 

imobiliários em um espaço de 

marketplace. A solução, que utiliza 

inteligência artificial, faz uma análise 

dos dados do comprador tendo 

como base informações de seu 

perfil, como a renda familiar, idade e 

prazo de pagamento, para então 

entregar as melhores opções 

financeiras disponíveis no mercado.  

Brasil 

Place 

Sense 

 

https://placesense.ai/ 

 

Busca gerar, processar e analisar 

big data de cidadãos e visitantes de 

centro de cidades (captação, 

tráfego, movimento, propósitos) 

para deduzir novos e verificar a 

eficiência das medidas existentes 

para a revitalização do centro da 

cidade. Os dados são usados para 

tomar decisões mais bem 

informadas sobre ações que visam 

aumentar o número de visitantes no 

centro da cidade para fortalecer a 

economia local e as atividades de 

lazer. 

Estados Unidos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://proprietario.kzas.ai/
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4. Exploração dos macroproblemas mapeados  

Neste capítulo serão apresentados alguns mapas relacionados ao estudo dos 

macroproblemas sobre a Revitalização do Centro. Primeiramente, os principais stakeholders 

dos macroproblemas estudados são apresentados, descrevendo seus papéis no contexto da 

cidade. Na sequência, o Mapa de Empatia dos stakeholders primários é apresentado. Por fim, 

as Árvores de Problemas dos macroproblemas estudados são apresentadas e detalhadas. 

4.1. Mapa de Stakeholders 

A Figura 8 representa o mapa dos stakeholders relacionados ao tema de estudo. 

 

 

Figura 8: Mapa de Stakeholders 

 

 

Moradores e frequentadores do 

Centro do Rio 

Prefeitura do Rio 

Comércios do 

Centro 

Investidores imobiliários 

Sociedade  
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STAKEHOLDERS PRIMÁRIOS 

Moradores e frequentadores do Centro do Rio de Janeiro  

Os moradores e frequentadores do Centro se caracterizam como sendo os stakeholders por 

sofrerem diretamente com os macroproblemas apresentados no estudo. Essas partes 

presenciam com maior frequência efeitos negativos como a queda da circulação de pessoas 

pelo local, calçadas e propriedades mal-conservadas e sensação de insegurança das ruas 

desertas. Por outro lado, são os que mais se beneficiarão com as oportunidades decorrentes 

da revitalização do Centro, além de serem os porta-vozes essenciais para identificar 

problemas e propor caminhos. 

 

Prefeitura do Rio  

A Prefeitura do Rio de Janeiro tem papel chave quanto às transformações que a região pode 

sofrer. O governo municipal tem criado iniciativas para a revitalização do Centro, ao 

implementar incentivos fiscais na região, facilitar a burocracia na compra e venda de imóveis 

ociosos, realizar zoneamento de regiões abandonadas a fim de promover a criação de novos 

negócios no local e outras ações de caráter público que influenciam na transformação do 

Centro. Como resultado dessas ações, a própria prefeitura se beneficia com essas 

transformações, já que trazem mais circulação de capital para a cidade e maior 

desenvolvimento econômico, implicando em mais recursos para desenvolver outros projetos.  

 

STAKEHOLDERS SECUNDÁRIOS 

Comércio do Centro 

Os desafios enfrentados no Centro impactam os comerciários em relação à circulação de 

pessoas, manutenção das fachadas e economia local. Dessa forma, possuem grau de 

envolvimento com as questões do Centro, bem como se beneficiarão com as oportunidades 

de revitalização, pois o maior interesse e circulação no local pode afetar o desempenho e 

vendas dos comércios. 

Investidores Imobiliários  

Apesar de possuírem menor grau de envolvimento, os investidores ainda são influentes nas 

soluções dos problemas do Centro. Isso porque, esse grupo detém capital para investir nas 
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oportunidades do setor imobiliário da região, promover novos negócios locais considerando 

os incentivos fiscais dados pelo Governo ao projeto de revitalização do Centro. 

Sociedade Civil 

Esse grupo pode exercer o papel de novos frequentadores do Centro devido às oportunidades 

de transformações da região, bem como possíveis investidores. Esse stakeholder refere-se 

às pessoas que voltam a circular pelo Centro procurando lazer, turismo, empregos e/ou 

imóveis revitalizados.  

4.2. Mapa de Empatia  

As Figuras 9 e 10 representam os mapas de empatia dos stakeholders primários do estudo 

realizado: moradores e frequentadores do Centro do Rio e a Prefeitura do município. 

Os moradores e frequentadores do Centro são stakeholders primários pois exercem influência 

direta no tema da revitalização e enfrentam com maior frequência os problemas abordados. 

 

 

Figura 9: Mapa de Empatia dos Moradores e Frequentadores do Centro 
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A Prefeitura do Rio é um stakeholder primário em relação ao tema pois possui papel 

fundamental e influente na questão da revitalização do Centro. Sendo essa responsável por 

implementar políticas, apoio, investimentos públicos e gestão urbana na região. 

 

 

Figura 10: Mapa de Empatia da Prefeitura do Rio 

 

 

4.3 Árvore de Problemas  

Este item apresenta as árvores de problemas relacionadas a cada um dos macroproblemas 

estudados. Nos esquemas visuais apresentados abaixo, serão aprofundadas as causas e 

sintomas dos desafios relacionados à revitalização do Centro assim como as ligações que 

estabelecem entre si. 
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Figura 11: Árvore de problemas da preservação de patrimônios 

 

Em relação ao problema de preservação de patrimônios públicos e privados, temos como 

fatores causadores o descaso da população, o vandalismo e a falta de manutenção pública. 

Esses agentes são originários de diversas questões.  

Ao se tratar do descaso da população, primeiramente, se tem a questão do pouco nível 

educacional da população. A educação básica no Brasil carece de um nível de qualidade 

maior. Isso ocorre, pois as escolas públicas não possuem tanto investimento aplicado a elas, 

os alunos acabam aprendendo insuficientemente o que deveria ser passado no currículo 

adequado para cada ano. Em geral, os brasileiros são negligenciados pelo governo, em 

relação à educação de qualidade, e, assim, possuem menos noção ou dão menos importância 

para questões de conservação dos patrimônios públicos e privados. 


