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DOSSIE CAPITAIS DO URBANO I

0S CAPITAIS URBANOS
DO PORTO MARAVILHA'

BETINA SARUE™

RESUMO

O artigo explora a economia politica do megaprojeto do
Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, e sua relacio com a construcio do territério urbano. Aborda a relacio entre ato-
res privados e publicos, arranjos institucionais, condigdes de investimento e compartilhamento de riscos. O Porto
Maravilha concentra diversos tipos de capitais distintos em um mesmo territério, sob condi¢des politicas e institu-
cionais particulares.

PALAVRAS-CHAVE: megaprojeto urbano; Porto Maravilha; arranjo

institucional; capital urbano.

Porto Maravilha’s Urban Capitals

ABSTRACT

This article explores the political economy of the megaproject
Porto Maravilha, in Rio de Janeiro. It addresses the relationship among private and public actors, institutional arrange-
ments, investment conditions and risk sharing. Porto Maravilha concentrates many different types of urban capital in
one territory under particular political and institutional conditions.

KEYWORDS: urban megaproject; Porto Maravilha; institutional

arrangement; urban capital.
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A realizagio de grandes projetos urbanos tem se tor-
[1] A autora agradece aos profes- N . . . . .
N nado comum as mais diversas cidades no mundo, inserida em um am-
sores Eduardo Cesar Ledo Marques
pelas importantes contribuicdes, plo debate pautado pelo papel das cidades nas relacdes econdmicas
b 4o Sette Whitak . . . , L
em como a Jodo Sette Whitaker ¢ globais estabelecidas apds a década de 1970, com implicacdes nos
Luciana Royer pelo debate de versdes
anteriores do artigo. Agradece, ainda, seus processos de governanga.> Embora existam similaridades na re-
I ibuicio d is- L . : s e
@ valosa conubuieio cos parecer’s alizacdo de tais projetos, ha variacdes significativas dadas pelos con-
tas desta publicacdo. Esta pesquisa

foi realizada com financiamento e textos locais, que devem ser observadas na pesquisa empirica.’
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Este artigo aborda o projeto Porto Maravilha, um conjunto de
intervencdes, obras e servicos, com recursos publicos e privados,
envolvendo transporte, infraestrutura urbana, habitacio e cultura,
que visa a revitalizar a regido portuaria do Rio de Janeiro, uma area
de 5 milhdes de metros quadrados, em uma regido que abrange trés
bairros completos e trés setores de bairros, e uma estimativa de 22
mil habitantes.4

Esse grande projeto urbano é viabilizado em um contexto de pre-
paracdo da cidade para os Jogos Olimpicos de 2016 e de um alinha-
mento de interesses de esfera federal e local, com forte influéncia e
trinsito de ideias internacionais, em um contexto de crescimento eco-
ndmico, particularmente forte na regido devido a questdes especificas,
como a realizacdo dos Jogos Olimpicos e a descoberta do pré-sal, e de
engajamentodo setor privado no projeto, a partir de seu envolvimento
na formulagio da politica, como veremos adiante.

Ressalta-se que o arranjo institucional criado para viabilizar tal
politica deve ser analisado, pois representa um modelo inovador de
politica urbana no pais, estruturado na criagio de uma institui¢ao in-
suladadaadministracio direta,a fim de coordenar servicos e obras em
um perimetro delimitado da cidade, cujos servicos sdo concedidos a
iniciativa privada através da criagdo de uma parceria ptblico-privada
(ppP) de grande escala que prevé ainda a realizagio de grandes obras
na regido, produzindo valorizagdo da terra. A politica é entdo finan-
ciada pela valoriza¢do fundiéria capturada por fundos de investimen-
to imobilirios, que viabilizam a opera¢io a partir do aporte inicial
de recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (EGTS) pela
Caixa Econdmica Federal. As implicacdes desse modelo impactam na
capacidade do Estado de investir em politicas sociais na regido e em
sua capacidade regulatéria sobre o setor privado. Produzem, por fim,
uma importante dependéncia de condi¢des econdmicas e flutuagdes
do mercado e se estruturam em um processo fechado do ponto de vis-
ta da participaco social, porém de diversos canais de dialogo com o
setor privado através dos capitais envolvidos.

O artigo inicialmente localiza o referencial adotado para essa
analise em relacdo & producdo nacional e internacional que aborda a
realizagdo de grandes projetos urbanos no mundo. Em seguida, apre-
senta um breve apanhado histérico sobre as politicas de revitaliza-
¢do da regido portuéria do Rio de Janeiro, em debate desde os anos
1980, indicando as principais arenas de decisdo em cada periodo. Na
sequéncia, introduz umadescri¢io do projeto em curso e os principais
atores envolvidos, destacando o papel dos capitais privados frente s
condicdes de investimento e de lucratividade produzidas pelo arranjo
institucional da politica e a sua relagio com avalorizagio do solo urba-
no. Por fim, s3o debatidos os modelos de intermediacdo de interesses
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apoio do Conselho Nacional de De-
senvolvimento Cientifico e Tecnol6-
gico (CNPq) e do Centro de Estudos
da Metrépole (CEM).

[2] VerStone,1993; Brenner, 2002;
Vainer, 2002.

[3] VerFainstein,20009.

[4] Fonte: Prefeitura da Cidade do
Rio de Janeiro.
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[5] Osachados deste artigo sdo re-
sultado de pesquisa realizada através
de documentos levantados na Ca-
mara Municipal, na Prefeitura da Ci-
dade do Rio de Janeiro, no Instituto
Pereira Passos e em entidades sociais
que acompanham o projeto, além de
solicitagdes via Lei de Acesso a Infor-
macio. Foram também realizadas 25
entrevistas semiestruturadas com di-
Versos gestores que atuam no projeto
ou participaram de sua formulagao,
no interior do poder executivo local,
do governo federal e de organiza-
¢des do setor privado envolvidas
na formulacdo e implementacio do
projeto, além de representantes do
poder legislativo municipal, estadual
e federal, organiza¢des da sociedade
civil, associacdes de classe, movimen-

tos sociais e de moradores.

[6] Vainer,2012.

[7] Vainer,2002;Sanchez, 2003.
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presentes no arranjo, demonstrando os canais de dialogo entre ges-
tores publicos e empresas e o seu impacto sobre o papel regulador do

Estado. Naconclusdo, o artigo analisa as principais implica¢des desse

modelo e o cenério atual da politica.s

A ANALISE SOBRE GRANDES PROJETOS URBANOS

Existe uma extensa producio a respeito de grandes projetos ur-
banos no Brasil,® e em relacio ao Porto Maravilha especificamente,
em que predominam estudos oriundos do planejamento urbano,
anélises de condicionantes econdmicos relacionados ao contexto
global de reestruturagio produtiva e criticas ao planejamento es-
tratégico no qual a cidade seria abordada como mercadoria em um
mercado global. Trata-se, portanto, de um importante debate sobre
o atrelamento dos projetos 4 construcio da cidade por um Estado
neoliberal, produzindo efeitos especificamente sobre a democracia,
bem como sobre a igualdade, devido ao acesso desigual de diferen-
tes populacdes e segmentos aos beneficios produzidos pela politica.
Em muitos casos, processos de gentrificacio e remogdes forgadas
sdo evidéncias diretas desses efeitos.

Segundo essa anélise, a visdo gerencialista do Estado e a perme-
abilidade das fronteiras entre o pablico e o privado resultam em um
crescimento das PPPs, em busca de investimentos conjuntos em po-
liticas urbanas, coordenadas por coalizdes de interesses que combi-
nam rela¢des intergovernamentais e junto a diversos setores privados.
Esses investimentos teriam um aspecto simbdlico, inclusive atrelado
aos termos “revitaliza¢io” ou “requalifica¢io”, relacionados com o ma-
rketing da cidade.” A promocio de megaeventos é também apresen-
tada como estratégia de recuperacio econdmica desde os anos 1990.
A revitalizagdo da regido portuéria a partir dos exemplos internacio-
naisalinhadaaessaestratégia torna-seumaagendalocal que perpassa
diversos mandatos do governo local. O campo das ideias no processo
de convencimento sobre o projeto Porto Maravilha, inclusive através
do transito de ideias internacionais, é de grande relevancia para com-
preensio do projeto, mas ndo é o foco deste artigo.

O objetivodoartigo é,a partirde constatagdes sobre o crescimento
das PPPs e outros modelos de interacdo entre os capitais privados e a
gestdo da politicaurbana, explorar a economia politica do Porto Mara-
vilha com base naanalise especifica sobre o seu arranjo institucional e
financeiro e as condicdes locais para o estabelecimento desse modelo.
Considera, portanto, uma abordagem no nivel das institui¢des e dos
principais atores presentes e a sua relacdo com a construcio desse ter-
ritério urbano. Nesse sentido, alguns aspectos abordados sdo a rela-
cdoentreatores privados e publicos,as condi¢des de investimento que
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se colocam e o compartilhamento de riscos; o circuito de valorizacio,
que compreende a atratividade do empreendimento para os princi-
pais atores empresariais envolvidos; e os arranjos institucionais que
influenciam essas condi¢des.

Ao analisar tais aspectos, o artigo busca evidenciar as caracteris-
ticas de um arranjo construido de modo a efetivamente atrair setores
publicos e privados para a implementagio do projeto, que inova ao
tirar do papel uma politica de revitalizacdo de tamanho porte e com-
plexidade. H4, portanto, uma abordagem que, para além do debate
macroecondmico estrutural, que analisa os grandes projetos a partir
de impactos do neoliberalismo na produgdo urbana, busca localizar o
projeto no contexto local da governanca de politicas urbanas. A refe-
réncia ao liberalismo sera debatida mais adiante a partir da perspecti-
vado capitalismo regulatério,® considerando adivisio de papéis entre [8] Levi-Faur, 2005, pp. 12-32;

Estado e capitais privados na implementacio do projeto. Raco,2014.

BREVE APANHADO HISTORICO: AS ARENAS DE DECISAO DA POLITICA

A revitalizagdo da zona portuaria do Rio de Janeiro é alvo de pro-
jetos e debates desde pelo menos os anos 1980, quando a Associacio
Comercial do Rio de Janeiro apresentou um projeto de revitalizacdo
para a regido. Ao longo das décadas de 1990 e 2000, diversos epi-
s6dios marcam a delineagdo da politica, até a aprovagio, em outubro
de 2009, dos principais marcos regulatérios que caracterizam o atual
projeto de requalificacio da regido, que passa entdo a ser chamado de
Porto Maravilha.

Embora uma analise detalhada do processo de formulacio da po-
litica até o seu estagio atual mereca maiores detalhes, sugiro, para fins
dessa analise, uma simplificacdo do processo que demarque quatro
momentos: o periodo inicial, marcado pelos primeiros projetos de
revitalizagio da regido portuéria liderados pelo setor privado local e
marcado pelavinda ao Brasil de consultores cataldes apds a realizagdo
da Olimpiada em Barcelona, em 1992, com a proposta de atrelar a re-
vitalizacdo portuéria a realizagio dos Jogos Olimpicos; uma segunda
fase, correspondente & formulagdo do projeto Porto do Rio, liderado
pela Prefeitura do Rio de Janeiro e pelo Instituto Pereira Passos; se-
guida por um terceiro momento, em que o debate se desloca para o
governo federal,em um periodo de reformulacio do projeto, induzido
pela criacdo de um grupo executivo interministerial, coordenado pelo
Ministério do Planejamento, que definiu importantes condi¢des para
a politica atual; e, por fim, a quarta fase, de estruturacio do projeto
atual a partir da negociagio direta, j& no nivel municipal, com atores
privados interessados narevitaliza¢io, que culmina na proposta atual,
aprovada na gestdo do atual prefeito, Eduardo Paes (PMDB).
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[o] Silvestre,2012.

[10] Brasil, 2005.
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Ha4, portanto, ao longo do processo de formulagio da politica di-
ferentes niveis de centralidade da articulacdo local, da participagio ou
inducéo do governo federal e da articulagio junto ao setor privado.

Por parte do governo federal, o interesse na revitalizacio da re-
gido portuaria do Rio é marcado pela aprovacio da Lei de Moder-
nizagdo dos Portos em 1993, quando tém inicio articulacdes entre
ministérios, autarquias e bancos federais, atreladas ao estudo de
experiéncias internacionais, para analisar possibilidades de recu-
peragio da rea portuaria, que agora passa a ser objeto de interesse
devido 4 possibilidade de valorizacdo fundiaria de suas proprieda-
des.Paralelamente, 0 governo federal apoiaa candidatura dacidade
a sede dos Jogos Olimpicos de 2004,° embora com envolvimento
reduzido, quando comparado as candidaturas posteriores. E, no
entanto, a partir do inicio do governo Luiz Inécio Lula da Silva (PT,
2003-2010) que se intensificam os esforcos do governo federal na
conquista do direito de sediar os Jogos Olimpicos, a partir do en-
volvimento do Ministério do Esporte nas duas candidaturas se-
guintes e do proprio presidente Lula. E também em sua gestio que
se da a formulagdo do projeto de revitalizacio da regido portuaria,
a partir da criacdo do Ministério das Cidades (2003) e do Grupo
Executivo Interministerial da Area Portuaria do Rio de Janeiro em
2004, que opera até 2006, liderado pelo Ministério do Plane-
jamento e pela Superintendéncia do Patriménio da Unido. O en-
volvimento do governo federal pode, portanto ser atribuido a um
projeto de governo, que envolve inova¢des inclusive no que tange
a politica urbana. E no interior do Grupo Executivo Interministe-
rial que sdo formuladas as principais defini¢des quanto ao arranjo
institucional e financeiro do projeto e dadogdo de instrumentos de
politica urbana previstos no Estatuto da Cidade, que depois serdo
recomendados & Prefeitura do Rio de Janeiro. Esse projeto delimi-
ta um papel estratégico da Caixa Econdmica Federal na promogio
de desenvolvimento econdmico a partir de infraestrutura urbanae
altera a relacdo, no nivel local, entre projeto e capitais urbanos de
porte nacional, em especial do setor da construcio.

Cabe, por fim, ressaltar a participacdo do setor privado no proces-
so de formulacdo da politica. Havia no processo liderado pela Prefei-
tura do Rio de Janeiro uma dificuldade em atrair empresas privadas
dispostas a investir na regido. Em 2006, um decreto aprovado pelo
prefeito Cesar Maia (DEM), estabelecendo uma novaAreade Especial
Interesse Urbanistico da Regido Portuaria, prevé as condicdes para a
formagdo de uma parceria com o setor privado, institucionalizando
a sua influéncia na formulagdo da politica. O decreto regulamenta o
recebimento de propostas eestudos realizados pelo setor privado para
viabilizar a sua participacdo em uma concessdo ou PPP para o projeto
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a partir das manifestacdes de interesse publico. Estabelece, por fim, a
formacdo de um grupo de trabalho para coordenar os estudos, com a
participagio da Prefeitura do Rio de Janeiro e a convocagdo das empre-
sas responsaveis pelo estudo vencedor, do consércio Rio Mar e Vila,
composto pelas mesmas empresas que viriam a ganhar a licitacdo do
projeto em 2009.

Tem-se, a partir dessa analise histérica, que os principais entra-
ves da politica antes de sua realizacio — a saber, a questdo da trans-
feréncia dos terrenos de diversos drgdos federais; o convencimento
de empresarios da construgio civil para investimento no projeto; a
fonte de recursos iniciais para obras de infraestrutura; e os termos
para constitui¢do de uma sociedade de propésito especifico, que
seriaresponsavel pela gestao dos fundos paraa suaimplementagio

—ms3o abordados através do Grupo Executivo Interministerial, no
4mbito do governo federal e, em seguida, por indicagdo desse mes-
mo grupo, no governo local, através da convocagio e didlogo com
o setor privado.

A parte essas questdes, o projeto conta desde as suas primeiras
versdes com diversos aspectos embrionérios da politica atual, den-
tre eles a reurbanizacdo de logradouros e a abertura de novas vias, o
incentivoao uso misto comalteracio dos padrdes edilicios daregido
e aimplantacio do veiculo leve sobre trilhos (VLT) e de equipamen-
tos culturais.’> Houve, nesse sentido, uma amplia¢do ao longo da
formulacdo do projeto em termos de escopo e investimento, bem
como diversas mudangas no modelo institucional, mas pouca alte-
racdo no que diz respeito ao modelo de revitalizacdo, que priorizaa
atracdo de novos empreendimentos imobiliarios a partir de inves-
timentos publicos na regido e de marcos de arquitetura iconica e
culturais, tais como a criacdo de museus.

Uma tltima, porém n3o menos importante, analise que deve ser
feita é em relacdo ao carater relativamente fechado do processo para
a sociedade civil, embora existam tantos pontos de contato com o
setor privado, como veremos adiante. Do ponto de vista da consulta
a populagio, o processo se da em espacos internos tanto da prefei-
tura como do governo federal, nos quais sao notavelmente ausentes
processos de consulta a sociedade civil e instrumentos de partici-
pacdo institucionalizados. Embora o projeto tenha sido criado me-
diante aprovacio de legislacio especifica na Cadmara Municipal do
Rio de Janeiro, a sua tramitacdo em carater de urgéncia se deu com
pouca participagio e consulta popular, sendo apenas realizada uma
audiéncia pblica antes da criacdo do pacote deleis que o instituem.
Essa caracteristica sera reforcada pelo insulamento das burocracias
envolvidas e pela baixa participacio da sociedade e de grupos atin-
gidos pela politica.’s
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[11] Ainda que no projeto proposto
no inicio dos anos 2000 a coorde-
nagio institucional ficasse a cargo da
administracdo publica direta, a partir
das secretarias envolvidas na revita-
lizagdo, havia a previsao de uma so-
ciedade de propésito especifico para

concentrar investimentos na regiao.

[12] Sirkis,2004.

[13] As questdes relacionadas a
participacdo popular na formulacao
e implementagio do projeto sio de
enorme importancia, mas nio serdo
abordadas extensivamente neste
artigo, que se limita a evidenciar a
formatagdo de um arranjo insulado,
no quala contestagdo ou participacao
social é isolada como risco ao projeto.
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PORTO MARAVILHA E 0S PRINCIPAIS ATORES ENVOLVIDOS

Considero que o projeto Porto Maravilha é o primeiro grande pro-
[14] Para definicSes sobre grandes jeto urbano' realizado no Brasil com as caracteristicas centrais que
Zf;;tzls;ﬂil":rzgZa:;;r - conceituam o termo na literatura internacional. Do ponto de vista da
stein, 2000. caracterizacdo da politica, estrutura-se a partir de um arranjo institu-
cional e de uma engenharia financeira inovadores, que viabilizaram a
implementacio de uma politica urbana concentrada e integrada em
um continuo urbano, que demanda investimentos de grande porte,
flexibilizacdo da legislagdo urbana e articulagio institucional intra-
governamental e com setores privados, buscando a requalificacio de
espacos e provocando alteracdo no uso evalor do solo com efeitos em
escala urbana territorial e mais ampla, no contexto da cidade. Além
de ser o primeiro grande projeto urbano, considero que é também
um laboratério para a formulacio de novas PPPs e operacdes urbanas
consorciadas, que podem vir a se configurar como grandes projetos
urbanos nas demais cidades brasileiras.

O projeto se estrutura em torno de uma PPP com valor inicial glo-
balde R$ 7,609 bilhdes e duracio de quinze anos, renovaveis por mais
quinze. A PPP foi firmada entre a Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido Portuaria (CDURP), uma empresa mista controla-
da pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, criada por leiem 2009
para coordenar o projeto, e a Concessionaria Porto Novo, formada
pelas construtoras OAS Ltda., Norberto Odebrecht Brasil S.A. e pela
Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A., e envolve a prestacio de
servicos urbanos em concess3o administrativa (saneamento, coleta
de lixo, iluminagdo, gestdo do trafego, entre outros) e a realizagio de
grandes obrasviarias (tais como aconstrucdo de tineis, requalificacdo
de vias e demolicio da avenida Perimetral), de infraestrutura (como
redes de esgoto e abastecimento de 4gua), implantagio de mobiliario
urbano e a construcio de museus.

Além da PPP, é central para o projeto o instrumento da operagio
urbana consorciada, que, através da criacio de legislacio especifica
para a regido, permite a alteragio dos padrdes edilicios dos empreen-
dimentosnolocale, portanto,do potencial permitido paraconstrugao
em cada terreno dentro do perimetro do projeto. Com essa nova lei,
foram emitidos cerca de 4 milhdes de metros quadrados de potencial
adicional de construcio,aserem comercializados no mercado. Ou seja,
o mecanismo reduz o padrio edilicio da regido (potencial permitido
aquem quiser construir) e emite potenciais de construcio adicional a
serem vendidos para os empreendimentos. Esses potenciais, chama-
dos de Certificados de Potencial Adicional de Construgio (Cepacs),
consistem na principal fonte de recursos do projeto. O mecanismo foi
combinado a introducio de dois fundos de investimento imobiliario,
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sendo um deles controlado pela CDURP e o0 outro pela Caixa Econd-
mica Federal, que através do investimento de recursos do FGTS com-
prou em leildo de lote Gnico o total de Cepacs disponiveis e através do
Prémio por Opgio de Compra adquiriu prioridade na compra dos ter-
renos correspondentes a 60% do seu uso,além de um condicionante
de pagamento a transferéncia ao mercado de outros 15% dos terrenos.

Com essa opera¢io, o investimento do FGTS permitiu o levanta-
mento dos recursos iniciais paraas obras de infraestrutura na regiio,
necessarias a produgdo de localizagio, que sera debatida adiante. Cabe
ressaltar que um aspecto central para o funcionamento desse arran-
joéapropriedade majoritaria dos terrenos da regido sob controle da
Unido e aexisténcia de grandes lotes — devido as condi¢des histéri-
cas da regido portuéria, que abrigou grandes armazéns —, fazendo
com que a negociacdo dos lotes de terra ndo seja dispersa em varios
proprietarios. O mecanismo de transferéncia de terrenos federais é
acertado pelo mecanismo operado pela Caixa Econémica Federal e
coordenado pelo Ministério do Planejamento, através da Superin-
tendéncia do Patriménio da Unido.

Aoutra parcela do recurso necessario para o pagamento da PPP do
Porto Maravilha sera originada, portanto, pela valorizagio fundiaria e
¢ destinada ao pagamento, além das obras, das contraprestacdes que
remuneram a concessio administrativa que reserva a concessionaria
privada o conjunto dos servicos urbanos da regido, com excecéo da
seguranga publica.

A PPP de infraestrutura e concessao administrativa de servicos ur-
banos contribui, por suavez, paraa produgio de valorizagio imobiliaria
juntoaoutros investimentos naregiao,comoa modernizacio da matriz
de mobilidade, os equipamentos culturais — em especial o Museu de
Arte do Rio e 0 Museu do Amanha —, o projeto Morar Carioca e um
pacote de incentivos fiscais e tributérios, fechando um ciclo de investi-
mento e retorno imobiliario, através da produco de localizagio.

O modelo de financiamento do projeto tem também importantes
implicacdes em termos de resultados de politicas sociais atrelados a
revitalizagio. Ou seja, apesar de o Estado ser o seu grande financiador,
aovincular o recurso a valorizacio fundiaria, a sua capacidade de atre-
lar o investimento 4 producdo de politicas sociais se reduz.

Alguns aspectos institucionais também devem ser ressaltados,
por contribuirem para a atratividade dos empreendimentos para os
capitais privados através da redugdo de riscos de investimento. A
criacio da CDURP,comovimos,umaempresa mistacontrolada pela
prefeitura, porém isolada da administragdo direta, para coordenar
a operacdo em parceria com os atores privados, produziu insula-
mento burocratico e autonomia or¢amentaria, reduzindo com isso
os riscos aos investidores privados. Em termos politicos, atenua
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[15] OFGTS éum fundo arrecadado
pela Unido como recurso extraor¢a-
mentario criado noano de1966, pas-
sando a vigorar a partir de 1967. Foi
constituido como uma maneira de
indenizar trabalhadores demitidos
sem justa causa e ¢ formado pelo pa-
gamento de 8% dosalario dos empre-
gados, recolhido pelos empregadores
mensalmente. A arrecadagio liquida
do FGTS édestinadaao financiamen-
to de projetos de habitacdo e, desde
2008, também para infraestrutura,
incluindo saneamento, energia, ro-
dovias, portos, hidrovias e ferrovias.
O fundo é gerido por um conselho
curador, composto por entidades de
trabalhadores, empregadores e pelo
governo federal — ndo h4, portanto,
representagdo das unidades subna-
cionais. Segundo Arretche e Rodden
(2004), essa auséncia representa
um fator importante, uma vez que
aumenta a autonomia do governo
federal para definir os empréstimos
federais. O conselho é presidido pelo
Ministério do Trabalho e Previdéncia
Social, e vice-presidido pelo Minis-
tério das Cidades, responsavel pela
gestdo dos recursos destinados a
habitacdo popular, saneamento e in-
fraestrutura, indicando novamente
a participacdo do governo federal no
colegiado de decisdo. A Caixa Eco-
noémica Federal é o agente operador
do FGTS, responsavel pelos recolhi-
mentos e pela gestdo administrativa
e operacional dos processos.
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[16] Marques,2013.
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também a responsabiliza¢do da Prefeitura do Rio de Janeiro em re-
lagdo as pressdes contrarias ao projeto e aos canais de participagdo
social. Antes de entrarmos com mais detalhes nas condicdes de in-
vestimento promovidas por esse arranjo, cabe destacar quais sdo os
principais capitais envolvidos no projeto.

Atores privados

Em relagio aos atores privados envolvidos, é importante destacar
que s3o centrais ao projeto as empresas de porte nacional ou transna-
cional. Essas empresas atuam em ao menos trés setores da revitaliza-
cdo,asaber:1) setor da construgio civil,dadaa contratacio de obras de
infraestrutura,comduracdodecincoanos;2) setordeservicosurbanos,
responsaveis pela provisdo dos principais servicos de infraestrutura
urbana na regido, tais como iluminacdo publica, saneamento e coleta
de lixo, gestdo do trafego e servicos de telecomunicagdes, com contra-
to de quinze anos, prorrogaveis por mais quinze; 3) setor imobiliario
e incorporador, cuja participagio esta atrelada aos investimentos no
fundo de investimento imobilirio, central para o financiamento das
obras e servicos mencionados; e ainda um quarto, se considerarmos a
implantacio do VLT Carioca, o setor de servicos de mobilidade.

Ou seja, 0 projeto possui a particularidade de envolver os trés se-
tores descritos por Marques® como tipos de capitais urbanos, nos
quais a producio de valor esta diretamente associada a producio das
cidades. Embora os trés setores estejam envolvidos, nio se trata ne-
cessariamente de empresas diferentes: as mesmas empresas que par-
ticipam do consdrcio Porto Novo, vencedor da PPP, além de atuarem
no setor de constru¢io, de infraestrutura e de provisdo dos principais
servicos urbanos, atuam também no setor imobiliario e incorporador
e sdo responsaveis, ainda, pela politica de reurbanizacéo de favelas a
partirdo Consércio Rio Faz, vencedor dalicitacdo do programa Morar
CariocanaProvidéncia.0AS,Odebrechte Carioca Christiani-Nielsen
Engenharia sio as grandes vencedoras dessas licitagdes e tém partici-
pagdo, portanto, nas grandes obras e na provisdo dos principais servi-
cos da regido, através dos consércios estruturados para cada licitagio,
tendo também as trés atuagio relevante na incorporacio imobiliaria
na regido através de empresas proprias.

Além dessas, outras empresas do setor imobiliario de porte na-
cional e internacional e as empresas terceirizadas para servicos es-
pecificos dentro do arranjo da PPP sdo importantes para a analise.
Um exemplo éacomposi¢io do consércio VLT Carioca, que, além da
Odebrecht TransPort, conta com a Invepar — também concessioné-
ria do MetroRio, controladora da outorga para opcéo de compra da
Concessionaria Rio Barra S.A., responsavel igualmente pelas obras
da Linha 4 do metrd, e administradora da Metrobarra S.A. para for-
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necimento de material e sistemas —,junto com o Grupo CCR— que
tem entre seus fundadores a Camargo Corréa e a Andrade Gutierrez

— e,ainda, com a RioPar, que fornece também o sistema de bilhetes
unicos pré—carregados para pagamento eletronicode transporte (Bi-
lhete Unico Carioca) e de midia dentro de trens, além de participar
das empresas CCR Barcas e Rio Terminais.

CONDICOES DE INVESTIMENTO E DE LUCRATIVIDADE
PROMOVIDAS PELO ARRANJO INSTITUCIONAL DA POLITICA
EASUARELACAO COM A VALORIZACAO DO SOLO URBANO

Valorizagdo fundidria

Adecisio sobrealocalizacio deum grande projeto urbano é central
paraa analise, umavez que responde aum conjunto deinteresses em
disputalocalizados territorialmente e relacionados comarterraurbana
ecom o espaco da cidade. Alocalizacio é central, tanto do ponto de vis-
tadadistribuicdo dos beneficios gerados pela politica (e impacto para
a populagio residente) como por ser um flagship project,”” em que ha
umasinalizacio deinvestimentos do Estado em umaregido especifica
da cidade, impactando na valorizagdo do solo urbano e representan-
do uma seguranca de investimentos para o mercado incorporador e
imobiliario. Ou seja, ofertando condi¢des de investimento privado de
baixo risco respaldado pelo investimento publico.

No caso do Porto Maravilha, a localizagdo pode ser debatida de
sua relacdo com a realizagio dos Jogos Olimpicos no Rio de Janeiro,
como um fator que alavancou o projeto, mas também a partir das
principais caracteristicas fundiarias daquele territério, que, como
vimos, sdo centrais para o funcionamento do mecanismo de finan-
ciamento do projeto.

Em relagdo 4 Olimpiada, embora a proposta do projeto fosse
anterior & aprovagio do Rio como cidade sede dos jogos, a decisio
sobrealocalizagio das instalacdes olimpicas vinculadas ao porto foi
central para impulsionar a sua realiza¢io e angariar investimentos,
alterando o plano de candidatura original dacidade. Os argumentos
a favor da instalacio de equipamentos olimpicos na regido portu-
aria foram pautados pelo discurso de revitalizacio de uma regiio
central da cidade e da abertura de novas fronteiras para o mercado
imobiliario, a principio sem o0 empreendimento de recursos do mu-
nicipio, uma vez que seriam utilizados apenas recursos privados.’
Atualmente, o projeto do Porto Maravilha é sinalizado comoum dos
principais legados da Olimpiada paraacidade. Veremos adiante que
o projeto deve alcangar os jogos com as principais obras do projeto
entregues, mas com uma paralisacdo evidente no que diz respeito a
incorporagao imobiliaria na regido.
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[17] Raco,2014.

[18] A Associacio de Dirigentes de
Empresas do Mercado Imobiliario
(Ademi) do Rio de Janeiro publica
na época estudo mostrando uma
saturagdo do mercado imobiliario
na regido da Barra da Tijuca e uma
demanda de mercado na regido por-
tuaria que poderia absorver as resi-
déncias produzidas e deixadas como
“heranga” apés a realizagdo do me-
gaevento esportivo. Disponivel em:
http://www.ademi.org.br/article.
php3?id__article=36946.
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[19] RiodeJaneiro,2003.
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O outro aspecto fundamental da localizacio desse megaprojeto
refere-se & questdo fundiéria e de ocupacdo do solo. Nesse sentido, vi-
mos que existem pelo menos dois pontos centrais para compreender
oarranjo queviabilizou o projeto ea participagio dos capitais urbanos
envolvidos:1)apropriedade doslotes majoritariamente pablicae com
alta concentragio de terrenos de propriedade de autarquias no gover-
no federal; e 2) a grandeza dos lotes, remanescentes da atividade por-
tuéria, que fez com que as negociacdes para disponibilizagio dos ter-
renos fossem concentradas em um nimero reduzido de proprietarios.
Além disso, a existéncia de grandes lotes oferece a0 mercado terrenos
maiores, que, por sua vez, permitem a constru¢io de empreendimen-
tos mais robustos, que consomem mais Cepacs, contribuindo com o
fluxo financeiro necesséario para os investimentos em infraestrutura
previstos pela operacio.

Cabe ressaltar, por fim, em relagio & localizagdo do projeto, que se
tratade uma regiio central da cidade, proxima ao atual centro financei-
ro e a0 Aeroporto Santos Dumont, de facil acesso & Zona Sul (regido
nobre), 3 Zona Norte, a0 municipio de Niterdi e aos demais munici-
pios daRegido Metropolitana, sendo uma area caracterizada, antes do
projeto, como de passagem e com baixo valor imobiliario. Alocaliza-
3o de grandes empresas, chaves para a economia da cidade e do pais,
naregido central é outro fator que alavanca o interesse na revitalizacio.
Mais especificamente, os escritérios de empresas do setor petroleiro
concentrados nas proximidades sdo fundamentais para compreender
aatratividade parao mercado naregiio no momento de suaaprovagio,
quando se previa um crescimento da economia com a descoberta da
reserva de petréleo do pré-sal. Segundo relatam gerentes de projeto
das principais incorporadoras e imobiliarias que estdo investindo na
regido, a localizacdo privilegiada do projeto permitiria que os empre-
endimentos ali concorressem com aqueles que estdo sendo lancados
na outra fronteira do mercado imobiliario na cidade, localizados na
Zona Qeste. Os relatos do conta, portanto, de um interesse recente
do mercado imobiliario em investir na regido, atrelado diretamente a
estrutura proposta pelo projeto de revitalizagio.

A combinacio entre localizagdo, infraestrutura e servicos moderni-
zados e uma matriz de mobilidade extensa (incluindo a implantago
do VLT) tornariam a regido atrativa para o mercado.

Infraestrutura e servios

As condicdes descritas acima em relacio a localizacio e caracte-
risticas fundiérias do territério estdo atreladas a um arranjo de alto
volume de investimentos em infraestrutura e servigos, alterando o
valor do solo e destinando o seu uso a uma parcela especifica do
mercado, que visa atrair empreendimentos modernos e lucrativos.
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Nesse contexto, a PPP que contrata infraestrutura e servicos para a
regiio delimitada pela opera¢io urbana consorciada do Porto Mara-
vilha é assegurada pelo arranjo financeiro da operacio, tanto pelos
prazos relativos a realizacdo dos Jogos Olimpicos como pela neces-
sidade de obras de infraestrutura, fundamental para a estratégia de
valorizacdo fundiaria na regido.>°

Em relacio 4 prestacio de servicos, o projeto garante as empresas
do consércioum contratode quinze anos, renovaveis por mais quinze,
cujos recursos estio também garantidos pelo arranjo, de forma que se
estabeleca uma parceria na qual, para ambos os lados, é fundamental
que os negdcios sejam efetivados, seja para o pagamento das contra-
partidas por parte do Estado ou pela estratégia de aumentar o lucro
das empresas que compdem o grupo e que também sio investidoras
na regido, através de seus conglomerados. Cabe ressaltar que se trata
deumainiciativainédita no Brasil de concessdo a iniciativa privada de
um conjunto de servicos urbanos em uma regido delimitada da cidade.

Alémdisso,ao implementar paralelamente obras deinfraestrutura
eaprestagiodos servicos contratuais, o consdrcio passaateracessoao
terreno, possibilitando a inclusdo de novos servicos acessorios, ofe-
recidos de maneira privada a partir da infraestrutura colocada. Essa
operagio se da de maneira a reforcar a parceria entre o consoércio e
a CDURP, uma vez que os lucros obtidos sdo divididos igualmente
entre as empresas. Um exemplo importante diz respeito aos servicos
de telecomunicagdo que o consércio instala, ao requalificar a infraes-
trutura urbana. Sio, portanto, formas de agregar valor ao padréo de
urbanizacio sem custos paraa prefeitura, garantindo ao consodrcioe a
CDURP acesso aum novo mercado de servi¢os na regiao e um modelo
de negdcios lucrativo que pode ser replicado em outras operacdes, es-
tabelecendo a sustentabilidade do retorno das empresas através dos
servicos de longo prazo.

Por fim, como ja foi colocado, as empresas do consércio possuem
também bragos incorporadores, que sdo favorecidos pelo maior co-
nhecimento das empresas em relacdo ao terreno, a infraestrutura e,
assim como as demais incorporadoras, pelo adiantamento da infraes-
trutura dos terrenos, exercido com recursos da operacao.

Papel da Caixa Econémica Federal

A operacdo do Porto Maravilha tem como fator central a decisdo
do Conselho Curador do FGTS que passou a permitir o investimen-
to do fundo em opera¢des urbanas consorciadas. Uma implicagio
direta desse arranjo é a necessidade de a Caixa Econémica Federal
acertar uma combinacdo de investimentos que viabilize o fluxo de
caixa necessario ao cronogramade pagamento das contraprestagdes
da PPP, especulando com os ativos (terrenos e Cepacs) a partir do
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[20] A contraprestagio ptblica é
composta por uma parcela mensal
fixa e por parcelas semestrais va-
riaveis, pagas a concessionaria. A
concessdo administrativa é aquela
em que 0s projetos tém aporte total
de recursos por parte do municipio.
Diferencia-se, portanto, das modali-
dades de PPP patrocinada, nas quais
os projetos sdao remunerados por
tarifas de servios e por um aporte
parcial de recursos do municipio; e
da PPP comum, na qual os projetos
sdo financeiramente autossustenta-
veis com tarifas pagas pelos usuarios

dos servicos.
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[21] Foi contratada uma empresa
multinacional de consultoria imo-
biliaria chamada Hines, com expe-
riéncia em diversos projetos de revi-
talizagdo no mundo e que influencia
na decisdo a respeito de modelos
de negbécio. Na gestdo do Fundo
de Investimento Imobiliario Porto
Maravilha, definiram-se modelos
de negdcio para comercializagdo de
terrenos e Cepacs junto as empresas
de incorporacao imobiliaria, que in-
cluem as formas de permuta fisica ou
financeira e a participagdo acionaria
em sociedade de propdsito especifi-
co (SPE), na qual o fundo participa
via integralizacdo de terrenos e/ou

de Cepacs.

[22] Mais sobre operacdes urbanas
em Sao Paulo em Fix, 2012.
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tempo de valoriza¢do do mercado imobiliario e recuperando para
si a valorizagdo fundiaria produzida pelas intervencdes estatais na
regido, que tradicionalmente seriam canalizadas apenas ao setor
privado, a partir do lucro imobiliario.

Para atender a essas necessidades, a Caixa Econdmica Federal de-
senvolveu uma série de modelos de negdcios>' que tém a importancia
de autorizar que a institui¢do assuma parte dos riscos da valorizagao
dos empreendimentos em relagdo aos capitais incorporadores, atra-
vés de uma relagdo de sociedade na qual entra com uma parcela dos
Cepacs ou de terreno, havendo divisdo de lucros e riscos e permitindo
que as incorporadoras ndo precisem se comprometer com um investi-
mento inicial alto para operar a compra de terrenos ou de Cepacs.

Por fim, a decisdo sobre os empreendimentos da regido passa a
serde competénciado comité gestor do fundo de investimento imo-
biliario controlado pela Caixa Econdmica Federal, excluindo-se do
processo a Prefeitura do Rio de Janeiro e a propria CDURP, que, em-
bora participe de um comité consultivo, ndo possui poder de deci-
sdo formal sobrea naturezados empreendimentos. Umaimplicagdo
direta desse arranjo diz respeito & producio de empreendimentos
deuso residencial ou comercial. Embora existam incentivos tributé-
rios e de potencial construtivo aos projetos de uso residencial, todos
os setores da operacdo sio zona de uso misto. Diferentemente do
modelo empregado em operagdes urbanas em S3o Paulo, em que
eram realizados leildes pela Comissio de Valores Mobiliarios a par-
tir de lotes com usos exclusivos residenciais ou comerciais,>> a ope-
racdo do Porto Maravilha permite que o investidor privado negocie
acompraou permutados Cepacs necessarios aos empreendimentos
imobilirios na regido diretamente com a Caixa Econémica Federal
e sem delimitacdes de uso.

MODELOS DE INTERMEDIAGAO DE INTERESSES PRESENTES NO ARRANJO

Vimos como o Porto Maravilha envolve diretamente a participacio
desses trés tipos de capitais que estio imbricados em funcionamento
e em execucdo, dadas as particularidades do arranjo institucional e
da engenharia financeira do projeto. Cabe compreender, portanto, as
particularidades da intermediagdo com cada tipo de capital, conside-
rando, como vimos, a composi¢io de empresas que atuam em cada
setor e as diversas frentes do projeto.

Mdquina de crescimento e financiamento eleitoral

Um primeiro ponto de influéncia entre tais capitais e o setor pu-
blico se daapartirdas doacdes eleitorais. Entre os maiores doadores
para a campanha eleitoral de 2008, que elegeu o prefeito Eduardo
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Paes (PMDB) e o colocou & frente das principais defini¢des a época
da aprovagio das etapas institucionais do Porto Maravilha, estdo
empresas integrantes dos consércios responsaveis pelas obras do
projeto, como a OAS, que contribuiu com um montante de R$ 350
mil, e a Carioca Christiani-Nielsen Engenharia, que aportou R$ 300
mil. Constam também empresas do setor imobiliario, tais como a
Century Empreendimentos Imobiliarios,com cercade R$ 350 mil.s
Embora exista uma ampla literatura dedicada a produzir analises e
modelos que busquem evidenciar os beneficios obtidos por empre-
sas a0 efetuarem doagdes para campanhas eleitorais, os obstaculos
metodoldgicos para tais exposi¢des ndo sio poucos.>+ A despeito
de tais dificuldades, a pergunta a respeito dos possiveis beneficios
obtidos por empresas ao realizarem doagdes eleitorais se mantém
como objeto de diversos debates dentro e fora da academia. Em es-
pecial quando o assunto sdo empreiteiras e grandes construtoras,
frequentemente associadas a escindalos de corrup¢io, inclusive no
caso especifico dasempresas envolvidas no projeto Porto Maravilha
recentemente denunciadas por pagamentos de suborno pela Opera-
cio LavaJato, da Policia Federal.>s

Ainda que ndo tenhamos evidéncias dessas relacdes, se mais uma
vez retomarmos o debate cidade enquanto “méquina de crescimen-
t0”,2¢ podemos refletir que o caso brasileiro diverge do norte-ameri-
cano na questio da busca central de governos locais por arrecadagio
tributaria, uma vez que os governos locais contam com fontes de fi-
nanciamento regular. Ainda assim, as coalizdes interessadas nos gran-
des projetos de renovacdo do solo urbano estdo presentes, e, se consi-
derarmos o papel determinante do financiamento de campanhas para
o processo eleitoral e o papel central que esses capitais exercem no
financiamento, como relatado acima, as vantagens para atuacio desse
tipo de coalizdes se explicariam mais por motivos de ordem politica
do que tributaria. Portanto, se aqui governos locais contam com fon-
tes de arrecadacio regulares, fazendo com que a busca porarrecadagio
tributaria sejaatenuada, o financiamento de campanhas porempresas
do setor da incorporagio poderia ser uma possivel engrenagem paraa
formacio de maquinas.

Coalizées e canas diretos de negociagdo

Emrelacdo a PPP, destaca-se a participacio repetida de um mesmo
grupo de trés empresas nos dois consércios vencedores das licitagdes
que impactam a regido (a PPP do Porto Maravilha e a licitacao do pro-
jeto Morar Carioca na Providéncia), que, cOMO Vimos, a0 assumir a
prestagio de servicos de infraestrutura urbana, tornam-se parceiras
e empresas reguladas pela CDURP na combinagio entre servi¢os pre-
viamente contratados e servicos acessorios.
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[23] Fonte: Tribunal Superior Elei-
toral, consulta via internet através do
CNPJ das empresas.

[24] Em especial no que diz respeito
a analisar a obtencdo de contratos
junto 4 administra¢do pablica ap6s
a realizagio de doacdes, existem
diversas variaveis dificeis de serem
controladas, além de dados cuja ob-
tengdo ndo é simples, mesmo em um
pais que disponibiliza uma quantida-
de relevante de dados de prestagao
de contas de campanhas eleitorais,

€omo é o caso.

[25] Affonso;Macedo; Brandt,2016.

[26] Molotch,1976.
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Uma segunda frente de intermediacdo com essas mesmas trés em-
presas se da pela negociagio direta com a CDURP e com a Caixa Eco-
ndmica Federal quanto ao desenvolvimento dos empreendimentos
imobiliarios na regido, através de seus bracos incorporadores. Cabe
lembrar que as mesmas empresas tiveram também um papel direto
na defini¢io da politica, quando participaram da Manifestacio de
Interesse Pblico, convocada por decreto em 2006, como vimos an-
teriormente, formando o consércio Rio Mar e Vila, que influenciou
diretamente em decisdes como a criacdo de legislacio de excecdo para
o uso do solo, a defini¢do das grandes obras de infraestrutura no pro-
jeto, a inclusdo da prestagio de servios no contrato e a definicdo da
contrata¢do do VLT em licitacdo separada.

Outro ponto de intermediacdo de interesses se d4 entre os capitais
imobiliarios e incorporadores e a CDURP, em negociagdes diretas a
respeito de alteragdes especificas no desenho da regidao — por exem-
plo, alocalizacdo de pontos de parada do VLT ou a aprovagio de proje-
tos junto a Secretaria Municipal de Urbanismo.

DIVISAO DE PAPEIS E REGULACAO

Ao mesmo tempo que a aproximacio de um grupo de empre-
sas junto & administragio municipal ndo é novidade, o modelo de
parceria desenvolvido no arranjo do Porto Maravilha é inovador no
Brasil, a0 conceder um conjunto de fun¢des da politica urbanaaum
consoércio privado, que atua em parceria com uma empresa mista,

[27] Lowndes; Skelcher, 1098. independente da prefeitura. Lowndes e Skelcher?” apontam que esse
tipo de parceria criada para realizar intervencdes de politicas pabli-
cas vem crescendo recentemente no Reino Unido no nivel dos go-
vernos locais, motivado pela dependéncia de recursos para servicos
publicos, mas também por oferecer uma forma de direcionamento e
coordenaciodapoliticaem meio & crescente quantidade deagéncias
ligadas ao poder ptblico local responsaveis pela entrega de politicas
e servigos. Estariam, portanto, segundo os autores, influenciando
na agenda do governo local de maneira inovadora, ao abordar ques-
tdes que dependem de articulacdo entre organizacdes e suas barrei-
ras institucionais.

Essas parcerias implicam modos de governanca distintos, que
variam de acordo com o estagio em que se encontram. Sdo caracte-
rizadas pela colabora¢do antes de a parceria ser firmada, em um mo-
delo de governanca de rede, baseado na informalidade. O estagio da
consolidagdo seria marcado porum padrio de governanga baseado na
hierarquia, a fim de coordenar a¢des entre organizagdes, enquanto o
momento da entrega de programas seria caracterizado por uma orien-
tacdo de mercado, com niveis baixos de cooperagio.
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A analise sobre o impacto dessas parcerias na defini¢io de quem
tem poder sobre o qué ainda é debatida, e cabe retomar aqui o argu-
mento de Levi-Faur® e de Raco? a respeito da concesséo de politicas [28] Levi-Faur, 2005, pp. 12-32.
e servicos publicos a agentes nio eleitos e, portanto, mais insulados (26] Raco,2014.
em relacdo aos receptores das politicas e servicos.
Nesse sentido, quando uma regido inteira de uma cidade passa a
ter servicos prestados por uma concessionaria privada, a relagio com
os moradores receptores desses servi¢os é distanciada. Ainda no caso
da parceria estabelecida paraa promocio de empreendimentos imobi-
lidrios na regido, é fundamental ressaltar que a defini¢do sobre os pro-
dutos a serem empreendidos é feita por instituicdes externas a cidade,
uma vez que a prefeitura é isolada do processo. A 16gica de mercado
nesse caso prevalece sobre uma condi¢ao de analise sobre demandas
e necessidades locais. Raco retrata essa situacio a partir da teoria do
capitalismo regulatério: “In otherwords, commercial contractualism and re-
gulatory capitalism prevent states from targeting their spending to where elected
representatives and publics believe it should be spent” 3° [30] Raco, 2014, p.192.
O autor ressalta a importancia desse modelo na realizagio dos Jo-
gos Olimpicos em Londres,3' que aumenta os gastos publicos e opor- [31] Ver também Allen; Cochrane,
tunidades aos atores privados 2 medida que aumenta a complexidade 201
dos projetos e as condi¢des regulatérias junto aos incorporadores
privados.32 Paralelamente, o modelo torna mais dificil a identificacéo [32] Raco,2014,p.192.
do lécus do poder e da tomada de decisdes, reduzindo as possibilida-
des de responsividade da populacdo. Por fim, opera-se através de uma
l6gica de mitigacdo de riscos, na qual as proprias demandas politicas
tornam-se algo a ser gerido. Ao mesmo tempo, as condicdes contra-
tuais garantem que os projetos sejam locked in, prevenindo mudangas
significativas ao longo da sua implementacio. Todas essas condicdes
tém implicacdes na governanca das politicas urbanas e impactam na
cidade em termos de projeto de cidade e de oferecimento de servigos. [33] Ver também Le Galés; Scott,
No Rio de Janeiro, foi criada em 2014 uma secretaria especial para e
projetos estratégicos realizados a partir de parcerias com o setor priva-
do, concentrando especialmente os projetos relacionados a realizagdo
dos Jogos Olimpicos de 2016, a Secretaria Especial de Concessdes e
Parcerias Pablico-Privadas (Secpar). Essa secretaria justifica as parce-
rias com a iniciativa privada pela reducio de restricdes fiscais e pela ve-
locidade das entregas e explica que, embora os servicos e obras sejam
concedidos, cabe ao poder pablico 0 acompanhamento e a fiscaliza-
¢d0.34 Ou seja,amarcado que Levi-Faur define como anovadivisdo de [34] Ver www.rio.rj.gov.bt/web/se-
trabalho entre steering e rowing na administracio do Rio de Janeiro. O cpar/exibeconteudolid=5091553.
arranjo determinado no caso do Porto Maravilha mostra, no entanto,
como vimos, diversos momentos em que ha uma redugdo do controle
publico sobre o resultado final da politica, seja porque as decisdes pas-
samaserinsuladas, seja pelo estabelecimento de relagdes nas quais as
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empresas passam a ser sOcias de seus entes reguladores, como é o caso
da CDURP em relacio 2 PPP e da Caixa Econdmica Federal em relacio
aos empreendimentos imobiliarios.

CONCLUSOES

A anilise sobre a economia politica considerando o papel dos capi-
tais do urbano envolvidos na politica tem, no caso dos grandes projetos
urbanos, algumas especificidades que serdo condicionadas pelo arranjo
institucional e financeiro que determina o projeto. No caso do Porto Ma-
ravilha,essearranjoincorporatréstipos decapitais naimplementagdoda
politica: o capital de obras de infraestrutura pontuais; de servigos urba-
nos fundamentais, como coleta de lixo, saneamento e gestdo do trafego
e acessorios, tais como telecomunicacdes; e, por fim, os capitais relacio-
nados ao mercado imobiliario e incorporador. As empresas envolvidas
s3o muitas vezes as mesmas, formando diferentes consércios de acordo
comas frentesdo projeto,como €0 caso dos consércios Porto Novo, Rio
Mar e Vila e Rio Faz, com participacio das mesmas empresas, além dos
bragos imobiliarios de cadaumaem separado, que se associam a propria
Caixa Econdmica Federal e outras do setor para formar sociedades de
propdsito especifico responsaveis pelas incorporagdes na regiio, e, por
fim,do VLT Carioca, MetroRio, BRT e outros consércios de mobilidade e
obras atrelados aos Jogos Olimpicos em outras regides da cidade.

Ha no arranjo uma divisio de papéis especificos entre Estado e
setor privado, no qual,embora os 6rgdos ptblicosassumamo papel de
reguladores, e 0 mercado, o papel de implementador, ainda que em di-
versos momentos, a capacidade de controle do Estado se torna limita-
da,devido ao insulamento ou & engenharia financeira do projeto. Essa
restri¢do se reflete também nos resultados sociais da politica, umavez
que,embora o governo federal sejaum importante financiador do pro-
jeto — o que aproximaria o arranjo dos modelos de grandes projetos
urbanos em Estados de bem-estar social —, defini¢des centrais sobre
o territdrio recaem sobre o mercado diretamente ou o Estado atua
como valorizador do mercado em busca de retorno de investimento,
com pouco ou nenhum controle por agentes reguladores.

Por fim, cabe ressaltar que os capitais presentes na politica exer-
cem importante poder de decisdo, tanto na formulagio e no dese-
nho como na sua implementagio, que, embora insulada do ponto
de vista da participacdo social, estabelece canais de dialogo direto
entre diferentes setores do mercado com os gestores e os espacos de
decisdo no Estado. O processo encerrado no interior da burocracia,
com baixa transparéncia e controle social, da margem ainda a riscos
de corrupcio, como apontado nos escdndalos recentes referencia-
dos anteriormente.
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O financiamento do projeto, baseado no leildo em lote Gnico dos
Cepacs, garante a fonte inicial de recursos para o pagamento de obras
grandes e custosas, tais como a demoli¢io da avenida Perimetral e a
construcdo de tuneis. Atrelado a prestagdo de servicos em modelo de
concessdo administrativa com contrato de duracio de quinze anos,
prorrogaveis por mais quinze, 0 mesmo consoércio estabelece uma
relagdo de parceria com a empresa publica, que se torna reguladora
dos servicos na regido e, a partir dos servi¢os acessorios, estabelece
uma presenga central nesse territério, em condicdo de baixos riscos.
A dependéncia em relagio a valorizacio fundiaria para pagamento
dos servi¢os urbanos, que deixam de ser objeto de recursos do Tesou-
ro Municipal, passa a ser de responsabilidade da Caixa Econdmica
Federal, de modo que o investimento em politicas habitacionais fica
comprometido pela pressdo para langamento de empreendimentos
de alta lucratividade, para que o retorno ao fundo de investimento
imobiliario garanta o fluxo de caixa da operagdo. A propria prefeitura
é insulada do processo de decisdo sobre os projetos imobiliarios da
regido, a fim de garantir tal retorno, umavez que o fluxo é dependente
do apetite do mercado.

Amenos detrés meses da realizacdo dos Jogos Olimpicos, as obras
da PPP seguem um cronograma de entregas até avéspera do evento. Ja
os empreendimentos privados estdo estacionados, devido 4 falta de
investimentos, gerando uma importante complicacio no fluxo de cai-
xa do projeto. Essa centralidade do mercado deve influenciar também
os rumos do projeto, uma vez que os investimentos tém humores flu-
tuantes, e 0 cenario econdmico nacional e do Rio de Janeiro se alterou
significativamente desde o periodo de definicio do arranjo da politica,
muito estimulado por uma perspectiva de crescimento econdémico e
pelo investimento atrelado aos Jogos Olimpicos e a descobertado pré-

-sal. Embora ainda seja cedo para fazer prognésticos, o esvaziamento
ou a importante redu¢do do apetite do mercado na regido pode au-
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