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RESUMO 

 

OLIVEIRA, N. S. Gentrificação e moradia social: como a política urbana pode atuar. 2016. 

150 f. Dissertação (Mestrado em Direito da Cidade) – Faculdade de Direito, Universidade 

Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2016. 

 

 

O objetivo geral desta pesquisa foi analisar a relação da gentrificação com obras 

públicas, em especial políticas de moradia que envolvam alguma influência da lógica do 

mercado imobiliário no contexto nacional. Para isso, a gentrificação foi estudada conforme 

abordagem hegemônica e contra-hegemônica, iniciando o debate com a análise da literatura 

anglófona e finalizando-o com a abordagem teórica latino-americana. Ademais, abordou-se a 

teoria do empreendedorismo urbano, que destaca a produção capitalista do espaço, e como se 

relaciona com a gentrificação. Este pensamento teórico se mostrou, ainda, como base 

epistemológica para identificar o perfil de recentes políticas de moradia. Posteriormente, 

realizou-se o estudo de duas localidades nacionais, quais sejam o centro histórico da cidade de 

São Paulo e a região central do Rio de Janeiro. Apresentaram-se as localidades, a adoção nestas 

do empreendedorismo como planejamento urbano, a possibilidade de existência do fenômeno 

gentrificatório e como este se desenvolve, e a existência de políticas públicas de moradia com 

produção de habitações de interesse social empreendidas nestas regiões. Além disso, foi 

estudado o instrumento da cota de solidariedade, um formato inovador de produção de moradia 

social no ordenamento jurídico e na política pública brasileiros. Tanto as políticas públicas de 

moradia de cunho municipal quanto a cota de solidariedade foram contrapostas às políticas 

federais de moradia, em especial, o Programa Minha Casa, Minha Vida. Desta forma, foi 

possível constatar as principais características de cada formato e como se relacionam com a 

gentrificação no contexto analisado. Concluiu-se que as duas localidades estudadas sofrem 

processo gentrificatório, ainda que não se trate da gentrificação no sentido clássico, pois há a 

expulsão/remoção da população muito vulnerável da área, preparando o local para a residência 

de famílias com poder aquisitivo maior. Ademais, concluiu-se que as políticas de moradia 

estudadas embora sob alguma forma de influência da lógica de mercado imobiliário são capazes 

de alterar o paradigma da terceira onda da gentrificação, já que o poder público tenta controlar 

um processo que ele mesmo estimula ao disponibilizar moradia social em áreas que passam 

pelo processo ou que têm potencial para tanto. Entretanto, estas políticas não são capazes de 

acolher os pobres dentre os pobres, o que estimula tanto a substituição destes por camadas 

populares com renda um pouco maior quanto a sua expulsão para áreas pouco privilegiadas na 

cidade; além de poder configurar a “limpeza social” e possível preparação do cenário para a 

gentrificação em seu sentido clássico. 

 

Palavras-chave: Gentrificação. Políticas públicas de moradia. Empreendedorismo urbano.                  

Cota de solidariedade. 

 

 

 

 



 
 

 

ABSTRACT 

 

OLIVEIRA, N. S. Gentrification and social housing: how can urban policy work. 2016. 150 f. 

Dissertation (Masters in Direito da Cidade) – Law School, Universidade Estadual do Rio de 

Janeiro, Rio de Janeiro, 2016. 

 

This research deals with the theme of gentrification and its relation to public works 

programmes housing policies. The overall objective was to analyse this phenomenon's relation 

to housing policies that entail some influence by the real estate market in the national context. 

In order to do that, gentrification was studied in accordance with hegemonic and counter-

hegemonic approaches, opening the debate with the analysis of the anglophone literature and 

closing it with the Latin American theoretic approach. Moreover, we deal with urban 

entrepreneurship theory, which emphasizes the capitalist production of space and its relation to 

gentrification. This theoretical line of thought has also shown itself as an epistemological basis 

to identify the profile of recent housing policies. Afterwards, we studied two national localities, 

namely the historic district of São Paulo and the central region of Rio de Janeiro. We present 

the localities, their adoption of entrepreneurship as urban planning, the possibility of existence 

of the gentrificational phenomenon and how it develops, and the existence of housing policies 

that produce public housing in those regions. Apart from that, we studied the instrument of 

inclusionary housing, an innovative format of producing social housing in Brazilian law and 

public policy. Both housing policies by the city government and inclusionary housing were 

contrasted to federal housing policies, specially the "Minha Casa, Minha Vida" Program. In this 

way, it was possible to establish the main characteristics of each format and how they relate to 

gentrification in the context under analysis. We conclude that both localities under study suffer 

from a gentrification process, even though it is not a gentrification proper in the classical sense, 

for there is the expulsion/removal of the area's most vulnerable population, setting the locale 

up for residency by families with higher buying power. Furthermore, we conclude that the 

housing policies under scrutiny, although under some sort of influence from the real state 

market, are capable of altering the paradigm of third wave gentrification, since government tries 

to control a process boosted by itself when it makes social housing available in areas that go 

through this process or have the potential to do so. However, these policies are not capable of 

sheltering the poorest among the poor, which fosters both the substitution of those poorest by 

social strata with marginally higher buying power and their expulsion to less privileged areas 

in town; it might besides make up "social cleansing" and a potential preparation of the scene to 

gentrification in the classical sense. 

 

Keywords: gentrification. Housing policy. Urban entrepreneurship. Inclusionary housing. 
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INTRODUÇÃO 

 

As atuais transformações urbanas ocorridas no Brasil em função dos megaeventos 

esportivos e de alguns grandes eventos culturais atraíram vários olhares para o cenário 

socioespacial do país. A observação de inúmeros espaços de consumo, a requalificação de 

bairros antigos e a gradativa diminuição de população de baixa renda nestes novos locais 

impulsionaram pesquisas sobre os processos pelos quais passam as cidades, em especial aqueles 

que procuram justificar o seu consumo, sua gestão pública com estratégias negociais e a 

gentrificação. A partir deste norte, esta pesquisa foi se delineando e recortando ainda mais seu 

tema.  

Apresentam-se, a partir deste momento, a metodologia, os elementos estruturais e a 

estrutura expositiva desta dissertação, de modo a demonstrar em que se baseia a pesquisa e 

como ela foi realizada. 

O tema a ser abordado é a produção e a gestão capitalista do espaço, com ênfase no 

empreendedorismo urbano e na gentrificação, o direito à moradia, a regulação urbanística e as 

políticas públicas. 

Inicialmente, a pesquisa teria como foco o estudo da gentrificação e o instrumento de 

cota de solidariedade. Entretanto, ao estudar os centros das cidades de São Paulo e Rio de 

Janeiro, dois fatos complexos surgiram: cada cidade apresentou recentemente um plano de 

habitação através de parceria pública privada e outro através de operação urbana consorciada. 

Esses são fatos que não poderiam ser ignorados ao longo da pesquisa. Em razão disso, esses 

planos foram apresentados e analisados, assim como a Cota de Solidariedade.  

Ademais, em razão dos escassos materiais empíricos para analisar como a Cota de 

Solidariedade pode mitigar a gentrificação, buscou-se analisar os casos mencionados (os planos 

de habitação acima destacados) para avançar na discussão.  

Esses acontecimentos impuseram um olhar diferenciado para a pesquisa. Esta, portanto, 

teve como objetivo estudar o que é e como se apresenta a gentrificação, além de apresentar a 

discussão deste processo associado às obras públicas. 

Assim, analisou-se a relação da gentrificação com políticas habitacionais forjadas sob 

alguma forma de parceria com a iniciativa privada ou influenciada pela lógica do mercado 

imobiliário. Desse modo, o foco da análise foi a Cota de Solidariedade, instrumento recente no 

país e não disposto pelo Estatuto da Cidade, e dois planos habitacionais fundamentados em 

parceria público-privada e em área de operação urbana consorciada nas cidades de São Paulo e 

Rio de Janeiro. 
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Já os objetivos específicos foram analisar a gentrificação em si, conforme literatura 

anglófona, em especial as discussões relacionadas ao conceito do fenômeno, às principais 

teorias e hipóteses que explicam como ele se desenvolve. Ademais, objetivou-se delinear o 

estudo do processo em território diverso daquele no qual a teoria originou-se. Estudou-se a 

gentrificação sob as lentes da América Latina, observando os pontos diferenciais desse 

fenômeno nessa região. Foi realizada, ainda, análise do empreendedorismo urbano, de modo a 

explicar e apresentar, posteriormente, a íntima relação entre os dois fenômenos. Esses objetivos 

perfizeram o primeiro capítulo da pesquisa. 

No segundo capítulo – segundo objetivo específico – estudou-se o fenômeno na 

perspectiva nacional, trazendo como estudo de caso as zonas centrais das capitais de São Paulo 

e Rio de Janeiro. Nessa seção, objetivou-se evidenciar a adoção do planejamento urbano 

empreendedorista nas duas localidades e os discursos que o estimularam. Assim, verificou-se 

que essa gestão auxiliou nos processos de reestruturação urbana que as cidades iniciaram.  

Posteriormente, a discussão centralizou-se nas políticas de revitalização e na existência, 

ou não, de um processo gentrificante na área. Nesse momento, aspectos importantes de uma 

gentrificação local foram observados, como o protagonismo do poder público nessa empreitada 

e a adoção de políticas de habitação de interesse social nas regiões foco de revitalizações.  

Após esta análise, para contrapor os planos habitacionais de nível municipal, estudou-

se as principais políticas de moradia no país, com ênfase naquelas que acolhem a habitação de 

interesse social, com o intuito de demonstrar o formato dessas políticas e como se diferenciam 

do perfil dos planos habitacionais mencionados nas duas capitais. Para tal análise, compilou-se 

bibliografia sobre o tema através de pesquisas acadêmicas apresentadas sob a forma de artigos 

científicos e teses ou dissertações. Ademais, utilizaram-se relatos recentes sobre o atual 

programa habitacional federal. 

Por fim, como último objetivo específico e terceiro capítulo da dissertação, analisou-se 

o próprio instrumento da Cota de Solidariedade. Ponderou-se sobre sua origem, o contexto em 

que a adoção desse instrumento foi intensificada e quais têm sido seus principais pontos 

positivos e suas limitações. Posteriormente, analisou-se o instrumento no Plano Diretor de São 

Paulo e sua possibilidade de existência no Município do Rio de Janeiro. A partir daí, foi possível 

delinear as constatações iniciais, encaminhando-se para responder à situação problema e 

alcançar o objetivo geral da pesquisa: a relação da gentrificação, no contexto nacional, com 

planos/instrumentos habitacionais com alguma influência do mercado imobiliário ou parceria 

da iniciativa privada.  
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Em relação ao marco teórico, a escolha foi delineada a partir da revisão de literatura 

sobre o tema. Durante os estudos, percebeu-se que a literatura acerca da gentrificação é 

primordialmente anglófona e, assim, foi nesse contexto que o termo surgiu e que deu origem às 

duas principais teorias acerca de como se desenvolve – a tese econômica de rent gap elaborada 

por Neil Smith e a tese sociológica/consumerista bem representada por David Ley e Chris 

Hammnet. Os estudos anglófonos sobre o tema, com o passar dos anos, desenvolveram o 

conceito de gentrificação. Este partiu da gentrificação clássica, cunhada pela socióloga Ruth 

Glass e evoluiu até o atual conceito de gentrificação contemporânea.  

Em função do protagonismo da literatura anglófona, essa será apresentada e analisada 

ao longo da pesquisa, de modo a abordar os principais conceitos atribuídos ao tema e as duas 

teorias acima mencionadas. Embora seja capaz de iniciar o debate sobre o assunto, a literatura 

não abarca a gentrificação em localidades com história, sociedade, economia e cultura 

diferentes daquela do mundo anglófono. Em razão disso, com o objetivo de abordar o fenômeno 

sob uma perspectiva contra-hegemônica, serão analisadas as características desse processo de 

forma ampla na América Latina em função de similaridades entre algumas de suas principais 

cidades. Entretanto, a caracterização desse fenômeno ainda dependerá do contexto local, 

podendo apresentar alguma variação.  

Porém, o objetivo é afunilar gradativamente o estudo sobre a gentrificação ao partir da 

literatura anglófona – e suas características – efetuando-se, posteriormente, a análise crítica da 

mesma quando estudada em ambiente completamente diferente e, por fim, identificar como o 

processo apresenta-se na perspectiva nacional.  

O questionamento da literatura hegemônica sobre a gentrificação e sua análise crítica 

mostrou-se como uma abordagem mais frequente na literatura hispânica sobre estudos urbanos. 

A literatura lusófona, no geral, dedica-se mais a identificar os locais nos quais o processo 

aparentemente ocorre e como acontece, usando como referência a literatura hegemônica, mas 

demonstra-se raso ao investigar se aquelas teorias e hipóteses aplicam-se integralmente ao 

território em análise.  

Em razão disso, serão estudadas as duas principais posições correntes na América 

Latina: a primeira, mais cautelosa em dizer que existe gentrificação de fato no território latino-

americano, em função de suas inúmeras particularidades, e outra, que considera existir o 

fenômeno, porém com dimensões diferentes daquelas comuns à literatura anglófona. Para isso, 

foram analisados alguns relatos sobre o processo em território latino-americano, de que modo 

alguns acadêmicos têm considerado o tema em seu ambiente e a possibilidade de afirmar a 

existência do processo nessa localidade.  
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As principais pesquisas analisadas foram desenvolvidas por John Betancur e Michael 

Janoschka. A partir dessa metodologia, o contorno do processo no território pode desenvolver-

se e a conexão da gentrificação com o discurso do pensamento único empreendedorista a partir 

dos anos 90 na América Latina pode ser realizada. 

Ao partir do estudo latino-americano, afunila-se a análise para o contexto nacional. A 

realidade latino-americana aproxima-se da brasileira, mas não se relaciona integralmente a ela. 

Esse território sofreu com a nova conjuntura internacional delineada a partir dos anos 70 e 

passou por sérias crises pós anos 80. Como será observado, a gentrificação é um fenômeno 

intensificado em razão desses fatores, ou seja, com a mudança na governança urbana 

internacional, com a adoção do empreendedorismo urbano e da globalização, mas com 

particularidades conforme o local. Afinal, tais alterações internacionais não atingiram 

igualmente todas as localidades no mundo. Dessa forma, apesar das similaridades, é importante 

analisar a gentrificação no contexto nacional, mas sem deixar de considerar o enredo latino-

americano. Em função disso foi analisada a região central da cidade do Rio de Janeiro e um dos 

centros de São Paulo. 

No primeiro caso, analisou-se a zona central do Rio de Janeiro, enfatizando-se o projeto 

de revitalização Porto Maravilha e as transformações na Lapa. Para fazer essa análise, os 

seguintes estudos foram investigados: relatos e resultados de pesquisas acadêmicas (sob a forma 

de teses ou dissertações e artigos científicos) sobre a adoção do discurso empreendedorista na 

cidade e sobre a existência da gentrificação na região; o Projeto de revitalização conforme 

divulgado pelos setores envolvidos em sua concretização e o Plano de Habitação de Interesse 

Social para a região portuária divulgado pelos responsáveis pelo projeto.  

O segundo caso, por sua vez, está relacionado ao centro histórico da cidade de São 

Paulo. Para efetivar tal análise, foram estudadas as práticas e o principal discurso incentivador 

da adoção do planejamento empreendedorista na cidade; relatos e pesquisas acadêmicas (sob a 

forma de teses ou dissertações e artigos científicos) sobre os projetos de revitalizações na região 

central em foco e sobre a existência de um processo gentrificante na área e, por fim, a Parceria 

Público-Privada Casa Paulista, responsável pela futura construção de habitações de interesse 

social na área.  

Nessa última análise, foram utilizados como base de pesquisa documentos divulgados 

pela Prefeitura e pelo Estado de São Paulo, quais sejam a Concorrência Internacional para 

efetivar a parceria e notícias divulgadas pela Agência Casa Paulista e pelos poderes públicos 

municipal e estadual, todos descritos na bibliografia. Após colheita das informações 
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necessárias, analisou-se a possibilidade de os projetos de revitalização e de habitação social 

nessas regiões atenuarem um possível processo gentrificante e de que modo isso aconteceria. 

Em relação à Cota de Solidariedade, parte essencial da pesquisa, a literatura sobre o 

tema é, em maior parte, estrangeira. Aborda a origem, a evolução e o emprego do instrumento 

em algumas cidades do mundo. Assim, para efetivar a análise da cota, estudou-se o instrumento 

desde sua origem nos Estados Unidos à sua atual aplicação em alguns países. Esse diagnóstico 

foi possível após estudo sobre o instrumento em sete cidades do mundo, conforme pesquisa 

recentemente divulgada por Nico Calavita e Alan Mallach através do livro Inclusionary 

Housing: in international perspective. O instrumento ganhou força após a década de 70, com a 

adoção de políticas neoliberais de gestão das cidades, contexto similar ao cenário de 

desenvolvimento da gentrificação.  

Dessa forma, em cidades nas quais a implantação desse instrumento existe há mais 

tempo – cidades norte-americanas e europeias, no geral – há literatura acadêmica acerca das 

particularidades e eficiência dessa adoção. Embora o contexto internacional seja um só, a forma 

como cada país implementa políticas públicas varia conforme história, política e economia 

local. Ainda assim, foi possível vislumbrar as principais potencialidades e limitações do 

instrumento a partir da pesquisa mencionada acima. Desse modo, as constatações dessa 

pesquisa foram essenciais no desenvolvimento desta dissertação, auxiliando na formação do 

objetivo final a ser alcançado. 

Posteriormente, analisou-se a Cota de Solidariedade conforme a atual legislação 

urbanística de São Paulo – primeiro município brasileiro a trazer o instrumento em seu Plano 

Diretor – e os motivos que impulsionaram seu surgimento nessa cidade. Para tal análise, foi 

estudado o mencionado Plano Diretor e notícias jornalísticas vinculadas à sua deliberação e 

votação na Câmara Legislativa. O estudo conciliou a interpretação legal com as possíveis 

repercussões do instrumento no contexto imobiliário e social local.  

Quanto ao Rio de Janeiro, analisou-se a possibilidade de se implantar esse instrumento 

na área onde atua a operação urbana consorciada na zona portuária da cidade carioca (conforme 

indica o Plano de Habitação de Interesse Social). Por fim, analisou-se a relação entre o emprego 

da cota e o potencial impedimento do processo gentrificante em uma área, assim como o 

paralelo entre esse instrumento e os planos de habitação adotados nas duas cidades em estudo. 

Por fim, em síntese, o marco teórico está embasado na teoria marxista de David Harvey 

sobre produção capitalista do espaço, em especial o empreendedorismo urbano. Para 

compreensão da gentrificação, trouxeram-se duas teorias hegemônicas, uma com base marxista 
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de Neil Smith, outra com base sociológica, de modo a demonstrar como ambas as teorias, 

atualmente, não são percebidas como dicotômicas, mas complementares.  

Já para a compreensão do fenômeno na América Latina, utilizaram-se bases de estudo 

local, desenvolvidas por Betancur e Janoschka. A partir dessa linha teórica, demonstrou-se a 

grande influência do capital na transformação do território – convergindo com o referencial 

teórico da adoção do empreendedorismo urbano como planejamento urbano – e, além disso, 

percebeu-se que a procura, pelo poder público, por capital privado não é uma mera escolha, 

mas decorre de uma conjuntura mais complexa do que os simples desejos de um Prefeito – 

embora esse não seja isento de responsabilidade. A partir desse conhecimento pode-se, então, 

constatar a dificuldade de realizar ações que, efetivamente, mitiguem a expulsão de uma 

população de menor capacidade financeira de uma área revitalizada. 
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