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Apresentacdo

A edicdo do | International CONPEDI Experience, nos ofereceu producdes cientificas
inestimaveis, no ambito da Sustentabilidade. Os trabalhos apresentados abordam uma
conjuntura de temas e ideias necessarias a reflexdo da comunidade cientifica sobre os
problemas ambientais e as possivels solucdes. Dentro deste contexto, no Grupo de Trabalho -
Sustentabilidade: Transformando Sociedades Para Um Futuro Verde | - constatou-se
qualificadas contribuicdes para o campo das Ciéncias Sociais Aplicadas, além de proficuo
debate de todos os presentes na sala virtual.

Esse primeiro evento de um novo formato do CONPEDI contou com apresentacfes que
abordaram diferentes tematicas relativas a assuntos que apresentaram probleméticas e
sugestBes de crescimento humano e desenvolvimento sustentavel dentro destas areas. Assim,
0 presente relatorio faz destague aos trabalhos apresentados na cidade de Perlgia, no GT
“Sustentabilidade: Transformando Sociedades Para Um Futuro Verde I”, coordenado pelos
professores doutores Luis Ernani Bonesso de Araujo (UFSM) e Rogerio Borba
(UNIFACVEST).

A obra que ora apresentamos reline os artigos selecionados através do sistema de dupla
revisdo cega por avaliadores ad hoc, de modo que temos certeza que 0s temas a seguir
apresentados sd0 instigantes e apresentam significativas contribuicdes para as reflexdes dos
Programas de P6s Graduacéo em Direito reunidos no CONPEDI.

Com a certeza de que esta publicacdo fornece importantes instrumentos para que
pesquisadores e aplicadores do Direito somem aos seus conhecimentos, 0s organizadores
desta obra prestam sua homenagem e agradecimento a todos que contribuiram para esta
louvével iniciativa do Conselho Nacional de Pesguisa e Pds-Graduacdo em Direito
(CONPEDI) e, em especial, atodos os autores que participaram da presente col eténea.

08 de julho de 2025.
Prof. Dr. Luiz Ernani Bonesso de Araujo Universidade Federal de Santa Maria

Prof. Dr. Rogério Borba Centro Universitario UNIFACVEST






URBANISMOS DE EXCECAO E SUSTENTABILIDADE: UMA ANALISE CRITICA
SOBRE O PORTO MARAVILHA RJ

EXCEPTION URBANISM AND SUSTAINABILITY: A CRITICAL ANALYSISOF
PORTO MARAVILHA RJ

Ana Flavia Costa Eccard
Eloah Alvarenga Mesquita Quintanilha
Jordana Aparecida Teza

Resumo

A infraestrutura portuaria tem sido historicamente um indicador de desenvolvimento
econdmico, conectando regides ao comércio global. No Rio de Janeiro, o projeto Porto
Maravilha representa uma das maiores intervencdes urbanas da cidade, promovido sob a
justificativa de revitalizagdo sustentével e inovagdo urbana. Entretanto, sua implementacéo
tem sido marcada pela financeirizacdo do territério, gentrificacdo e deslocamento de
populacdes vulneraveis, levantando questionamentos sobre a efetividade de suas diretrizes
urbanisticas e ambientais. Este artigo tem como objetivo analisar criticamente o Porto
Maravilha a partir de trés eixos principais. O primeiro investiga o urbanismo de excegdo e a
captura do plangamento urbano pelo mercado, evidenciando como a flexibilizacdo de
normas e a predominancia das Parcerias Publico-Privadas (PPPs) favoreceram grandes
investidores imobilidrios em detrimento da populacéo local. O segundo eixo examina a
financeirizagdo da cidade e o uso dos Certificados de Potencial Adicional de Construgéo
(CEPACs) como instrumentos especulativos, destacando seus impactos na valorizagdo
artificial do solo e na exclusdo socioespacial. O terceiro eixo discute a sustentabilidade
urbana no contexto do Porto Maravilha, avaliando em que medida as diretrizes ambientais do
projeto garantiram beneficios concretos e inclusivos a populacdo ou foram
instrumentalizadas para atrair investimentos. A pesguisa adota uma abordagem qualitativa,
combinando revisdo bibliogréfica, analise documental e observacdo dos impactos urbanos.
Os resultados indicam que, longe de promover um modelo sustentével e inclusivo, o Porto
Maravilha reforca desigualdades, priorizando a acumulagdo de capital e limitando o direito a
cidade.

Palavras-chave: Porto maravilha, Urbanismo de excecéo, Financeirizacdo, Sustentabilidade
urbana, Direito a cidade

Abstract/Resumen/Résumé

Port infrastructure has historically been an indicator of economic development, connecting
regions to global trade. In Rio de Janeiro, the Porto Maravilha project represents one of the
city's largest urban interventions, promoted under the justification of sustainable
revitalization and urban innovation. However, its implementation has been marked by the
financialization of land, gentrification, and the displacement of vulnerable populations,
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raising questions about the effectiveness of its urban and environmental policies. This article
aims to critically analyze Porto Maravilha through three main axes. The first examines
exception urbanism and the capture of urban planning by the market, highlighting how
regulatory flexibilization and the dominance of Public-Private Partnerships (PPPs) benefited
large real estate investors at the expense of local residents. The second axis investigates the
financialization of the city and the use of Additional Construction Potential Certificates
(CEPACS) as speculative instruments, emphasizing their impact on artificial land valuation
and socio-spatial exclusion. The third axis discusses urban sustainability in the context of
Porto Maravilha, assessing to what extent the project’s environmental guidelines provided
tangible and inclusive benefits to the population or were merely instrumentalized to attract
investment. The research adopts a qualitative approach, combining bibliographic review,
documentary analysis, and observation of urban impacts. The results indicate that, far from
promoting a sustainable and inclusive model, Porto Maravilha reinforces inequalities,
prioritizing capital accumulation and limiting the right to the city.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Porto maravilha, Exception urbanism,
Financialization, Urban sustainability, Right to the city
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Introducéo:

A cidade ndo € apenas um conjunto de edificagcdes e infraestrutura, mas um espaco
disputado politicamente, onde diferentes atores sociais e econdémicos lutam pelo controle e pela
apropriacdo do territorio. A formacdo da cidade do Rio de Janeiro é marcada por multiplos
processos historicos que moldaram seu espaco urbano ao longo dos séculos. Desde sua
fundacdo, a cidade foi palco de disputas territoriais, que refletiram interesses coloniais,
imperiais e republicanos. Cada periodo trouxe desafios especificos, consolidando um modelo
de urbanizacdo que priorizou a l6gica do mercado em detrimento das necessidades sociais da
populacéo.

Localizada entre 0 mar e o morro, a cidade se desenvolveu com uma configuracéo
espacial singular. Foi capital do pais, recebeu um grande contingente de pessoas transplantadas
da Africa e passou por diversas reformas urbanas ao longo da historia. No entanto, essas
intervencdes foram predominantemente voltadas para a higienizacdo e o embelezamento do
espaco, raramente contemplando efetivamente o direito a cidade e a permanéncia das
populacGes de baixa renda nas areas transformadas.

O Porto Maravilha, como um dos maiores projetos de revitalizagdo urbana da cidade,
representa um caso emblematico para compreender como politicas publicas e investimentos
privados interagem na reconfiguracdo do espaco urbano. A financeirizacdo da cidade, a
conversdo de propriedades publicas em ativos de mercado e a gentrificacdo sdo processos
centrais para a analise das transformac6es em curso, especialmente no contexto de um modelo
de urbanismo de excecdo. Esse modelo se caracteriza pela flexibilizacdo de normativas
urbanisticas em prol do capital imobiliario, resultando na mercantilizacdo do territorio e na
expulséo das populagdes vulneraveis.

A promogéo do Porto Maravilha como um empreendimento imobiliario de alto padréo
evidencia o uso de narrativas mercadologicas que justificam a transformacao do territério em
ativo financeiro. O projeto € vendido como um exemplo de inovagéo urbana e sustentabilidade,
destacando-se a criagdo de novos espacos verdes, melhorias na mobilidade e infraestrutura
moderna. Contudo, por tras desse discurso, a realidade é outra: 0s apartamentos
comercializados na regido atingem valores que ultrapassam milhdes de reais, inviabilizando o
acesso da populacédo local ao espaco revitalizado. Além disso, ha uma valorizacdo artificial
impulsionada pela expectativa de projetos como o novo estadio do Flamengo, que reforca a

especulacdo imobiliaria na area.
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O modelo de sustentabilidade apresentado pelo Porto Maravilha se revela mais um
argumento de venda do que uma preocupacdo real com a inclusdo socioambiental. A
certificacdo de prédios "verdes", a priorizacao de espacos abertos e a requalificacdo paisagistica
sdo estratégias para atrair grandes investidores e consolidar a valoriza¢do do solo, sem garantir
gque os antigos moradores ou grupos historicamente marginalizados tenham acesso aos
beneficios dessa reestruturacdo urbana.

O artigo em tela estrutura-se a partir de trés eixos principais. O primeira busca
investigar o urbanismo de excecdo e a captura do planejamento urbano pelo mercado,
analisando como a flexibilizacdo de normas e a predominancia das Parcerias Publico-Privadas
(PPPs) favoreceram a financeirizagédo do territorio.

O segundo eixo discute a financeirizagdo da cidade e o uso dos Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo (CEPACSs) como instrumento especulativo, investigando como esses
mecanismos transformaram o solo urbano em ativo financeiro e intensificaram a valorizacao
imobiliaria.

Por fim, o terceiro eixo analisa a sustentabilidade no contexto do Porto Maravilha,
avaliando em que medida as diretrizes ambientais e urbanisticas do projeto foram efetivamente
incorporadas ao modelo de desenvolvimento implementado. Embora o discurso oficial enfatize
a criacdo de espacos verdes, certificaces ambientais e melhorias na mobilidade urbana, a
pesquisa busca evidenciar se tais iniciativas estdo inseridas em uma légica mercadoldgica,
priorizando a valorizacdo imobiliaria e a atracdo de investimentos em detrimento da incluséo
social e da democratizacdo do espaco urbano.

Para embasar essa analise, o artigo fundamenta-se nas concep¢des tedricas de Henri
Lefebvre, que discute o direito a cidade e a producdo do espaco; David Harvey, que analisa a
urbanizagéo do capital; Raquel Rolnik, que investiga a guerra dos lugares e a financeirizacao
da terra; e Milton Santos, que compreende o territdrio como um espago socialmente construido.

A metodologia combina revisdo bibliografica e analise documental, examinando
relatorios oficiais, legislacdo urbana e estudos empiricos sobre os impactos do Porto Maravilha.
A pesquisa se realiza pela bibliografia de revistas indexadas, do observatorio das Metropoles,
da produg&o dos eventos como Conpedi e Enapur, soma-se ainda as orientacdes metodoldgicas
de Mezzaroba e Servilha (2017).

Dessa forma, o estudo busca problematizar os impactos desse modelo de
desenvolvimento urbano e questionar em que medida o Porto Maravilha contribui para
aprofundar desigualdades socioespaciais, transformando o direito a cidade em um privilégio

acessivel apenas a determinados grupos sociais.
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Desenvolvimento
1. Do Urbanismo de Excecéo e Captura do Planejamento Urbano pelo Mercado

O presente subcapitulo tem o intuito de compreender o conceito de urbanismo de
excecdo e como ele se realiza na logica contemporanea a qual o Porto Maravilha esté inserido.
Observa-se que o urbanismo de excecdo refere-se a um modelo de planejamento urbano que
flexibiliza normativas em prol de interesses privados, muitas vezes justificado por eventos
extraordinarios, projetos estratégicos ou situacdes de crise.

Destarte, ele permite a criacdo de enclaves urbanos nos quais a governanca tradicional
é suspensa, favorecendo a privatizacao do espaco publico e a especulacdo imobiliaria (Murray,
2017). Esse fenbmeno é caracterizado por uma forte presenca de parcerias publico-privadas
(PPPs), onde o planejamento urbano se alinha aos interesses do capital, resultando em um
processo de exclusdo socioespacial (Kleibert, 2017).

Ocorre que, a urbanizacdo, enquanto fenémeno histérico e social, deveria responder as
necessidades coletivas e garantir a democratizacdo do espaco urbano. Contudo, na ldgica
neoliberal, o planejamento urbano tem sido capturado pelo mercado, funcionando como uma
ferramenta para a financeirizacdo da cidade (Rolnik, 2015). Esse processo transforma a terra
urbana em mercadoria, promovendo a valorizacdo especulativa de determinadas areas e
aprofundando desigualdades (Harvey, 2015).

A captura do planejamento pelo mercado é evidente em cidades globais que passaram
por grandes transformacgOes estruturais, como Barcelona, Londres e Rio de Janeiro. A
implementacdo de megaprojetos urbanos frequentemente envolve a remoc¢édo de populacdes
vulneraveis e a conversdo do espaco publico em ativos privados altamente valorizados. No Rio
de Janeiro, eventos como os Jogos Olimpicos de 2016 foram utilizados como justificativa para
a adocao de medidas de excecdo que favoreceram grandes empreendimentos, em detrimento
da populacéo local (Richmond, 2016).

Do ponto de vista da teoria marxista, David Harvey argumenta que a urbanizacéo é um
dos principais mecanismos de reproducédo do capital. O espago urbano se torna um campo de
acumulacao, onde politicas de planejamento séo utilizadas para criar valor para os investidores,
enguanto comunidades de baixa renda séo deslocadas para a periferia (Harvey, 2012). Esse
modelo de desenvolvimento urbano esta diretamente ligado a expanséao do capital financeiro e
a crescente especulacdo imobiliaria, convertendo a cidade em um ativo globalizado (Rolnik,
2019).
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No caso do Porto Maravilha, essa dindmica se manifesta na estruturacéo financeira do
projeto, baseada na venda de Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do (CEPACS).
Esses titulos permitem que investidores privados adquiram direitos de construgdo antes mesmo
de haver qualquer ocupacdo efetiva da area, transformando a terra urbana em um ativo
financeiro especulativo (Rosemback et al., 2017). Dessa forma, o projeto deixa de ser uma
iniciativa de requalificacdo urbana e passa a operar como um mecanismo de valorizacdo
imobiliaria, sem garantir a fung&o social da propriedade.

A governanca do Porto Maravilha ilustra como o planejamento urbano foi
instrumentalizado para viabilizar a financeirizacdo do territorio. A ldgica da governanca
empresarial, que transfere decisdes estratégicas para agentes privados, reforca um modelo de
cidade excludente, onde apenas aqueles que possuem poder econdmico conseguem acessar 0s
beneficios da requalificacdo urbana (Campos, 2016).

Portanto, o urbanismo de excecdo ndo € apenas um mecanismo pontual utilizado em
momentos de crise ou grandes eventos, e sim uma estratégia de longo prazo que redefine a
governanca urbana e reconfigura a cidade em fungéo dos interesses do capital.

A utilizacdo do territério para as construcdes do ser humano formatam a cultura, que
por sua vez realizam sentido em suas vidas. Os acessos aos servicos, direitos e as relacbes com
o0 capital, configuram sua qualidade de vida. As reformas urbanas possuem um condéo de
organizar a cidade, contudo, por vezes estdo se orientando pelo capital e ndo pelas pessoas,
organizando politicas publicas racistas, eugenistas, elitista, e em nome do estado exercendo
segregacdo biopolitica, necropolitica.

Cabe nesse momento investigarmos o que é o direito a cidade para se iniciar a
investigacdo do Porto Maravilha no contexto da cidade do Rio de Janeiro e seu historico de
desigualdades. O "direito a cidade" € um conceito que engloba uma série de direitos sociais e
urbanos que garantem o acesso equitativo e democratico a cidade e seus recursos.

Henri Lefebvre, em 1991, define o direito a cidade como um direito superior que
abrange a liberdade, a individualiza¢do na socializacdo, o direito ao habitat e ao habitar, bem
como o direito a obra e a apropriacdo, este ultimo diferenciado do direito & propriedade Paiva
(sp).

Esse conceito vai aléem do direito a moradia, incluindo também o direito a participacao
na gestdo urbana, ao acesso a servicos publicos de qualidade, como saneamento bésico e
transporte publico, e a vivéncia de uma vida urbana digna (Garcia & Cordovil, 2019). O direito
a cidade é entendido como um direito coletivo que permite que o Poder Judiciario invalide
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normas e atos administrativos contrarios a esse direito, além de controlar decisdes de politica
publica (Gomes, 2018).

Ele envolve a capacidade das pessoas de influéncia e determina aspectos fundamentais
sobre uma cidade em que vive, indo além da simples soma de direitos individuais e inter-
relacionando-se com o poder de influéncia e criatividade dos cidaddos sobre o0 espaco urbano
(Guimaraes, 2017).

Em resumo, o direito a cidade € um conceito que visa garantir o acesso fisico a cidade,
e ainda a participacao ativa dos cidaddos na construcéo e gestéo do espago urbano, promovendo

a justica social, a equidade e a qualidade de vida para todos os habitantes urbanos.

Progressivamente vemos o direito a cidade cair em maos privadas ou
interesses quase privados. Em Nova York, por exemplo, o bilionario prefeito,
Michael Bloomberg, estd remodelando a cidade conforme diretrizes
favoraveis aos incorporadores — Wall Street e capitalistas transnacionais — e
promovendo a cidade como uma localizagdo 6tima para grandes neg6cios e
destino fantéstico para turistas. Com efeito, ele estd tornando Manhattan um
vasto condominio fechado para ricos. (Harvey, 2008, p.53).

David Harvey na citagéo supra critica o impacto do capitalismo na configuracao urbana
ao afirmar que o direito a cidade esta sendo apropriado por interesses privados. Ele exemplifica
isso com Nova York, onde o prefeito Michael Bloomberg favoreceu desenvolvedores e
capitalistas transnacionais, transformando Manhattan em um "condominio fechado" para os
ricos.

Esse processo € similar ao que ocorre na Cidade do México com Carlos Slim e em New
Haven com Yale, onde interesses privados e institucionais moldam a cidade para atender suas
necessidades, frequentemente a custa da populacéo local.

A gentrificagdo é um processo onde areas urbanas degradadas s&o revitalizadas,
resultando em aumento dos precos dos imdveis e deslocamento da populacdo original. Sharon
Zukin (1982) define gentrificagdo como a renovagdo urbana que atende a classe média,
causando a expulsdo dos moradores de baixa renda.

Neil Smith (1996) argumenta que € um fendmeno de “rent gap”, onde a valorizacdo do
terreno atrai investimentos. Isso reforca desigualdades sociais, @ medida que bairros populares
sdo transformados para atrair classes mais altas, excluindo os residentes originais.

Nesse interim, 0 aporte teorico da compreenséo de territério no atual artigo é do Milton
Santos, uma vez que esse autor conceitua o territdrio de forma complexa, para além da técnica

geogréfica, destacando a importancia da relagdo entre os atores sociais e 0 espago que habitam.
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Ele ressalta que o territorio vai além de um simples local de habitacdo, sendo também um
elemento simbdlico essencial para a compreensao da territorialidade.

Para Santos, o territorio ndo é apenas um conjunto de objetos onde as pessoas trabalham
e vivem, mas também um simbolo fundamental, sem que a nog&o de territorialidade n&o possa
ser plenamente compreendida Txucarramae et al. (2022).

O gedgrafo amplia a definicéo tradicional de espaco geografico ao introduzir conceitos
como biocultura, territério e multiterritorialidade, enriquecendo assim a compreensdo da
relacdo entre sociedade e espaco (Espindola et al., 2018).

Além disso, Santos propGe uma visao do territério como um elemento sonoro, que
reflete as relacdes sociais e as préaticas cotidianas dos individuos. Ele enfatiza a importancia do
territorio usado, destacando a horizontalidade e a interagdo entre as pessoas e 0 espaco, em
contraposi¢do a verticalidade e a imposicdo de poder (Brandt et al., 2022).

A obra de Santos oferece uma base conceitual sélida para abordar questdes complexas
relacionadas a organizacao social do espago, a emergéncia de doencas e a compreensao das
dindmicas territoriais (Czeresnia & Ribeiro, 2000).

Em suma, Milton Santos concebe o territério como um espaco socialmente construido,
permeado por significados simbolicos e relacdes de poder, onde a interacdo entre 0s atores
sociais e 0 ambiente fisico desempenha um papel fundamental na definicdo da territorialidade
e na compreenséo das dinamicas espaciais.

Nesse sentido, Milton Santos, ao conceber o territério como um espaco socialmente
construido e permeado por significados simbolicos e relacbes de poder, oferece uma
perspectiva critica para analisar projetos urbanos como o Porto Maravilha. David Harvey, por
sua vez, destaca como o direito a cidade é cada vez mais capturado por interesses privados,
moldando os espacos urbanos de acordo com as necessidades do capital e da elite.

No contexto do Porto Maravilha, o projeto tem promovido gentrificacdo e exclusao

social, priorizando interesses privados sobre as necessidades dos moradores® de baixa renda.

1 Santos e Werneck (2020, p.5) apresentam que “O projeto de revitalizagio da zona portudria do Rio de Janeiro,
0 Porto Maravilha, foi instituido por meio da lei complementar 101/2009, e tem como uma das suas principais
justificativas a garantia do direito a moradia da populacdo e a promogéo de habitacdo de interesse social na area
portuaria. Mas as boas inten¢des do projeto, pelo menos por enquanto, terminam por ai. Na prética, as intervencGes
e 0s principais instrumentos que estdo sendo implementados atendem aos grandes interesses dos agentes do
mercado: isencdes e incentivos fiscais, comércio de certificados de potencial construtivo, operagdes em bolsas de
valores, parcerias publico-privadas. E a habitacéo de interesse social? Sem vinculagdo de recursos e a definigdo
de percentuais minimos de construcdo de habitacdo social nos diversos setores que compde a area portuaria, as
acBes de promocéo ou producdo de novas unidades de habitacéo de interesse social sdo residuais e correm o risco
de cair no vazio.Até o primeiro semestre de 2013, a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto
(CDURP) — responsavel pela gestéo do projeto de revitalizacdo da &rea portuaria — divulgava somente a producgéo
de aproximadamente 500 unidades habitacionais por meio do projeto Novas Alternativas, programa municipal de

319



Portanto, a andlise critica de Santos e Harvey revela que o territorio do Porto Maravilha esta
sendo utilizado mais para atender ao capital e menos para cumprir sua funcdo social,
marginalizando comunidades tradicionais e perpetuando desigualdades urbanas.

Em relacédo a essa reforma urbana, Toledo (2012, p.45) afirma que:

O Projeto Porto Maravilha € fruto de uma Operacdo Urbana
Consorciada (OUC) que visa a revitalizagdo urbana da Regido
Portuaria do Rio de Janeiro criada pela Lei Municipal 101 de
2009. As OUCs sdo intervencdes pontuais realizadas pelo Poder
Publico Municipal envolvendo a iniciativa privada (empresas
prestadoras de servigos publicos, moradores e usuarios locais)
que buscam transformacGes urbanisticas estruturais, melhoras
sociais e valorizagdo ambiental. E uma forma de resolver
problemas pontuais que dificilmente seriam solucionados pelo
Plano Diretor Estratégico do Municipio.

O Projeto Porto Maravilha, como descrito no texto, representa uma ambiciosa iniciativa
de revitalizacdo urbana na cidade do Rio de Janeiro. A primeira indagacdo que se faz é o que é
uma Operac¢do Urbana Consorciada (OUC)? Trata-se de um mecanismo de intervencéo urbana,
isto €, as OUCs sdo instrumentos de planejamento urbano que permitem a realizacdo de grandes
projetos de transformacao em &reas especificas da cidade.

Ocorre uma parceria publico-privada, nesse modelo, o poder publico municipal
estabelece uma parceria com a iniciativa privada para viabilizar a execucdo das obras e
investimentos necessarios. Para os apoiadores, as OUCs oferecem maior flexibilidade em
relacdo aos instrumentos tradicionais de planejamento urbano, permitindo a adaptacdo das
acOes as necessidades especificas da area de intervencao.

Nos documentos publicos os objetivos do Projeto Porto Maravilha séo: revitalizacdo
urbana, assim o principal objetivo é transformar a Regido Portuéria, historicamente marcada
por degradacdo e desindustrializacdo, em um novo centro urbano, com infraestrutura moderna,

equipamentos publicos e atrativos culturais.

revalorizagdo do patrimdnio. Em agosto desse mesmo ano, o prefeito Eduardo Paes entdo anunciou a construcao
de 2.200 habitac8es na regido portuéria por meio do programa Minha Casa, Minha Vida. A informagcéo foi apurada
em dezembro de 2014 no seminario Morar no Porto, promovido pela Central de Movimentos Populares e pelo
Observatdrio das Metropoles, onde a CDURP explicou que estas unidades seriam distribuidas a principio em
qualquer setor do Porto, “o mais misturado possivel”, em empreendimentos de até 200 unidades. Todavia, somente
68 novas unidades habitacionais foram licenciadas até abril de 2015, e sua construgdo ainda sofre atrasos, talvez
devido ao desinteresse do setor da construcéo civil, em razdo da baixa rentabilidade em empreendimentos de
dimensdes reduzidas. A aprovagdo dos projetos também enfrenta alguns entraves na Caixa Econdmica Federal, ja
que projetos com nimero menor de unidades e previsao de uso misto (residencial e comercial) fogem ao desenho
do proprio programa federal, voltado para grandes conjuntos na periferia.”
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Busca-se promover a melhoria da qualidade de vida da populacdo local, através da
criacdo de espacos publicos de qualidade, ampliacdo da oferta de servicos e equipamentos
urbanos, e incentivo a habitacdo de interesse social. Soma-se ainda que segundo o projeto ha
uma valorizagcdo ambiental, o projeto prevé a recuperacdo de areas degradadas, a criagdo de
espacos verdes e a adocdo de medidas para a reducdo dos impactos ambientais.

Em termos de caracteristicas do Projeto, tem-se: area de intervencdo: a area de
abrangéncia do projeto é vasta, englobando cerca de 5 milhdes de metros quadrados e diversos
bairros da regido central do Rio de Janeiro; o investimento, o custo total estimado é de R$ 8
bilhdes, demonstrando a magnitude do empreendimento; o prazo de execucao, o projeto possuli
um longo prazo para sua conclusdo, o que permite uma execucdo gradual e a adaptacdo as
mudancas do contexto urbano. (CCPAR, 2024).

E o ponto de destaque, a areas de Especial Interesse Urbanistico (AEIU), isto é, a
delimitacdo da AEIU permite concentrar os investimentos e ac6es de revitalizacdo em uma area
especifica, facilitando a gestdo e o acompanhamento do projeto.

Os impactos esperados de prosperidade tipico das reformas urbanas que ndo consideram
0s grupos vulneraveis € o desenvolvimento econémico, uma vez que a revitalizacdo da Regido
Portuaria pode gerar novos empregos, atrair investimentos e estimular o desenvolvimento
econdbmico da cidade, no primeiro momento, monetizando esse espaco e vendendo
desenvolvimento.

Importante se faz ressaltar, a busca pela melhoria da mobilidade urbana, a criacéo de
novas vias, a implantacdo de sistemas de transporte publico eficientes e a promocdo da
mobilidade sustentavel sdo pontuadas no projeto e fundamentais para a revitalizacdo da area.

Ocorre ainda a justificativa da valorizacdo do patriménio histérico e cultural, uma
tentativa de preservacao e valorizagdo do patrimdnio historico e cultural da regido € um dos
eixos do projeto, buscando conciliar o desenvolvimento urbano com a identidade local,
contudo, ao retirar os moradores historicos ndo é isso que ocorre.

Prega-se ainda no projeto altamente difundido nas midias da prefeitura a incluséo
social, a promocao da habitacéo de interesse social e a criagdo de equipamentos publicos séo
essenciais para garantir a inclusdo social e a participacdo da populacdo local nos beneficios do
projeto.

Em termos de desafios e criticas, para defensores do direito a cidade resta claro, pode-

se elencar: o deslocamento da populacdo, um dos principais desafios € garantir que 0s
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beneficios do projeto alcancem a populagdo local, evitando o deslocamento de moradores? e a
especulacdo imobiliaria; os impactos ambientais, € fundamental monitorar os impactos
ambientais do projeto e adotar medidas mitigadoras para minimizar 0s riscos ainda que o
projeto se defina como sustentavel.

A participacdo da populacdo local na definicdo e acompanhamento do projeto é
essencial para garantir a legitimidade e a efetividade das a¢des, contudo, pelas entrevistas dos
coletivos observa-se que a populagdo que mora ali ndo esta sendo inteiradas dos projetos, muito
menos consultada.

Em resumo, o Projeto Porto Maravilha representa uma iniciativa capitalista de
transformacéo urbana no Rio de Janeiro, sua implementacdo exige um planejamento cuidadoso,
a participacdo ativa da sociedade e a avaliacdo constante dos impactos sociais, econdmicos e

ambientais.

2. Financeirizacao da Cidade e 0 Uso dos CEPACs como Instrumento Especulativo

O atual subcapitulo busca aprofundar a discussdo da finaceirizacdo da cidade a partir
da anélise do que era para garantir acesso a moradia, mas vira instrumento do capiral. Tem-se
que a financeirizacdo da cidade transformou o solo urbano em uma mercadoria, subordinando
o planejamento urbano a logica de valorizagdo do capital.

Esse fendbmeno € impulsionado por instrumentos como os Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo (CEPACS), que dissociam o direito de construir da posse da terra e o
convertem em um ativo financeiro negociavel. No Porto Maravilha, os CEPACs foram
fundamentais para a viabilizacdo da Operacdo Urbana Consorciada, elevando artificialmente
o0s precos do solo urbano e criando um ambiente especulativo que restringe 0 acesso a moradia
e redefine a composicédo social da area.

Contudo, apesar dos enormes investimentos e incentivos publicos, a realidade da
ocupacdo do Porto Maravilha expde as contradicdes desse modelo. Enquanto grandes

incorporadoras vendem a requalificacdo da regido como uma nova centralidade urbana voltada

2 Tavares e Burroco (2011, p.6) no artigo “Maravilha para quem?” apresenta uma critica ao projeto Porto
Maravilha, que embora vendido como uma revitalizagao urbana necessaria, esconde um processo de gentrificagao
que expulsa moradores de baixa renda de suas ocupacdes histéricas. Ocupagfes como Zumbi dos Palmares,
Quilombo das Guerreiras e Flor do Asfalto enfrentam pressdes para desocupar seus espa¢os em nome do progresso
e da especulagdo imobiliaria. O projeto desconsidera a funcédo social da propriedade e o direito a cidade dos
moradores, priorizando interesses econdmicos de grandes incorporadoras em detrimento das vidas das
comunidades estabelecidas na regido. Este cenario exemplifica como projetos de revitalizagdo urbana podem
mascarar praticas de exclusdo social, transformando espagos de resisténcia e memdria em zonas de interesse para
0 mercado imobiliério.
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para a classe média alta, diversas ocupacfes resistem como uma forma de enfrentamento a
gentrificacdo e a financeirizacdo do espaco. Esses movimentos sdo herdeiros de uma longa
tradicdo de luta por moradia na cidade do Rio de Janeiro, onde a auséncia de politicas
habitacionais efetivas forcou populagdes de baixa renda a se organizarem para garantir um
direito fundamental: o de permanecer na cidade.

Nesse intérim, os CEPACS, criados como mecanismo de financiamento para operacoes
urbanas consorciadas, permitem a antecipagéo de recursos para infraestrutura urbana por meio
da venda de direitos adicionais de construcdo a investidores privados (Fix, 2007). Na prética,
esse modelo submete o planejamento urbano a légica especulativa, beneficiando grandes
incorporadoras, bancos e fundos de investimento, que compram esses titulos nao
necessariamente para construir de imediato, mas para lucrar com a valorizacdo do solo urbano
ao longo do tempo.

No caso do Porto Maravilha, 0 Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social (BNDES) e o Fundo de Investimento Imobiliario do Porto Maravilha (FIIPM)
adquiriram massivamente os CEPACS, inflacionando artificialmente os valores do solo antes
mesmo da efetivacdo das obras (Albinati et al., 2023). Essa valorizacdo prévia tornou a area
inacessivel para a maioria da populacédo carioca, convertendo-se em um territdrio voltado para
o0 grande capital e ndo para a moradia popular.

Esse fendmeno se encaixa na analise de David Harvey (2005) sobre a producdo
capitalista do espago, que demonstra como 0 solo urbano passa a ser um dos principais
mecanismos de acumulacédo de capital. No Porto Maravilha, os CEPACs serviram para elevar
0s precos do solo, restringindo o acesso a area para um grupo seleto de investidores e
consumidores de alta renda, enquanto as populacGes de baixa renda foram progressivamente
marginalizadas e expulsas do centro expandido da cidade.

A especulagdo imobiliaria desencadeada pelos CEPACs criou um cendrio paradoxal:
uma area que recebeu massivos investimentos publicos continua com baixa taxa de ocupacéo
residencial. 1sso ocorre porque grande parte dos terrenos e unidades habitacionais construidas
foram direcionados a um publico especifico, excluindo a diversidade socioeconémica e cultural
do espaco urbano (Santos Junior, 2015).

Os condominios comercializados na regido sdo vendidos sob a promessa de uma nova
centralidade urbana que oferece infraestrutura moderna, proximidade ao centro financeiro e
qualidade de vida. O perfil dos compradores e moradores reforca um processo de
homogeneizacdo da &rea, criando um bairro onde predominam setores corporativos e uma

classe média alta que consegue acesso ao crédito imobiliario formal.
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No Brasil, a estrutura de concessdo de crédito para financiamento habitacional
privilegia segmentos da populacdo com empregos formais e renda estavel, dificultando a
inclusdo de trabalhadores informais e de baixa renda. Esse modelo aprofunda as desigualdades
de acesso a moradia, pois as faixas mais vulneraveis da populacéo ndo conseguem se enquadrar
nos critérios exigidos pelos bancos e acabam sendo deslocadas para areas periféricas ou
recorrendo a formas de moradia autogestionadas, como as ocupacdes urbanas.

Enquanto os grandes empreendimentos imobiliarios do Porto Maravilha permanecem
parcialmente vazios devido a supervalorizacdo do solo e a especulacdo fundiaria, diversas
ocupacdes urbanas resistem na regido, reivindicando o direito a moradia e denunciando a
excluséo social promovida pela financeirizagéo do espaco urbano.

Os movimentos de ocupacdo na cidade do Rio de Janeiro tém uma longa tradigéo,
remontando as favelas que surgiram no inicio do século XX, quando populacgdes pobres foram
expulsas das éareas centrais em funcdo dos projetos de modernizacdo urbana. Mais
recentemente, a luta por moradia se intensificou com a crescente expulséo de familias de baixa
renda das areas requalificadas, forcando muitos a ocuparem edificios abandonados no centro
da cidade.

Essas ocupacdes representam uma forma de resisténcia a ldgica excludente do mercado
imobiliario, garantindo que a moradia ndo seja apenas um privilégio de quem pode pagar 0s
altos custos dos imodveis novos, mas sim um direito fundamental. No Porto Maravilha, algumas
dessas ocupacdes continuam a pressionar o poder publico para o cumprimento da funcéo social
da propriedade, defendendo a destinacdo de parte dos terrenos e edificios para habitacdo
popular.

A permanéncia dessas ocupacdes contrasta com a visdo mercantilizada da cidade
promovida pelo setor imobiliario. Enquanto os novos empreendimentos sdo vendidos como
uma alternativa de "revitalizagcdo urbana”, a realidade mostra que esse modelo exclui 0s
moradores originais e impde uma logica de segregacao socioespacial. Assim, as ocupacoes
cumprem um papel politico ao evidenciar as contradigdes do modelo de desenvolvimento
urbano baseado na financeirizagdo, questionando a exclusdo promovida pelo Estado e
reivindicando uma cidade mais democratica e acessivel para todos.

A homogeneizacdo do espaco urbano pela exclusao dos grupos de baixa renda reforca
as desigualdades socioespaciais no Rio de Janeiro, onde apenas aqueles com acesso ao crédito

imobiliario formal conseguem habitar as areas requalificadas. Em contraponto, as ocupagdes
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urbanas resistem como um enfrentamento a financeirizacéo da cidade, denunciando a captura
do planejamento urbano pelo mercado e reivindicando o direito a cidade.

A experiéncia do Porto Maravilha demonstra a necessidade de repensar as politicas
habitacionais e os modelos de requalificacdo urbana, garantindo que o espago urbano ndo seja
apenas um mecanismo de acumulacdo de capital, mas sim um local de vida, diversidade e
inclusdo social. Para isso, € necessario fortalecer politicas que garantam habitacdo de interesse
social, controle da especulacdo imobiliéria e participacdo efetiva da populacdo nas decises
sobre a cidade.

3. Da Sustentabilidade do Porto Maravilha

Esse subcapitulo se propde a estudar o projeto Porto Maravilha pelo prisma de
sustentabilidade. Para isso cabe compreende a finalidade e o histérico, a sustentabilidade é um
conceito que emerge da necessidade de equilibrar desenvolvimento econdmico, justica social
e preservacdo ambiental. Sua origem remonta a discussdes que ganharam forca a partir da
Revolucdo Industrial, quando o crescimento acelerado das cidades e a exploragéo de recursos
naturais comecgaram a impactar de maneira evidente os ecossistemas e a qualidade de vida das
populagdes. Contudo, foi no final do século XX que a ideia de sustentabilidade foi consolidada
como um paradigma global, estabelecendo diretrizes para o planejamento e a governanca de
territérios. (Sachs, 2015)

A definicdo mais amplamente aceita de desenvolvimento sustentavel foi introduzida
pelo Relatério Brundtland, publicado em 1987 pela Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente
e Desenvolvimento da ONU, no documento intitulado Nosso Futuro Comum. Esse relatério
definiu desenvolvimento sustentavel como "aquele que atende as necessidades do presente sem
comprometer a capacidade das geracfes futuras de suprir suas préprias necessidades”
(Brundtland, 1987). Essa concepgéo incorporou a preocupagdo com a limitacdo dos recursos
naturais e com a equidade intergeracional, influenciando politicas publicas e diretrizes
internacionais.

No Brasil, a sustentabilidade comecou a ser debatida de forma mais intensa na década
de 1990, impulsionada pela Conferéncia das NagGes Unidas sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento (ECO-92), realizada no Rio de Janeiro. O evento resultou em documentos
fundamentais, como a Declaragdo do Rio sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, que
reafirmou a necessidade de conciliar crescimento econdmico e conservacdo ambiental, e a

Agenda 21, um plano de acdo global voltado a sustentabilidade. A partir de entdo, o pais
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incorporou principios sustentaveis em sua legislacdo e planejamento urbano, embora a
implementacao dessas diretrizes muitas vezes se depare com barreiras estruturais e politicas.

A Agenda 2030, adotada pelos Estados-membros da ONU em 2015, é uma
demonstragdo dos compromissos ambientais e sociais firmados desde a ECO-92. Essa agenda
estabelece 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), que abrangem temas como
erradicacdo da pobreza, cidades sustentaveis, energia limpa, reducdo das desigualdades e
combate as mudancas climaticas. No contexto urbano, destacam-se os seguintes ODS:

ODS 11 - Cidades e Comunidades Sustentaveis: propde tornar as cidades inclusivas,
seguras, resilientes e sustentaveis, promovendo a urbanizacdo planejada e integrada, a
preservacdo do patriménio cultural e a ampliacdo do acesso a servicos basicos.

ODS 9 - Indulstria, Inovacdo e Infraestrutura: enfatiza o desenvolvimento de
infraestruturas sustentaveis e resilientes, reduzindo os impactos ambientais e promovendo a
inclus&o social.

ODS 13 — Acdo contra a Mudanca Global do Clima: exige medidas urgentes para
combater as mudancas climaticas e minimizar seus impactos, incluindo estratégias de
adaptacéo e mitigacéo nas cidades.

ODS 6 — Agua Potavel e Saneamento: estabelece a universalizacdo do acesso a agua
limpa e ao saneamento como um dos pilares para a sustentabilidade urbana.

O Rio de Janeiro, como signatario da Agenda 2030, tem buscado incorporar esses
principios no planejamento urbano, embora os desafios de implementacéo sejam significativos.
Diversas iniciativas foram criadas para alinhar o desenvolvimento da cidade aos ODS,
incluindo a Politica Municipal de Desenvolvimento Sustentavel e Meio Ambiente (Lei
Municipal n® 3.838/2004) e o Plano de Desenvolvimento Sustentavel do Rio de Janeiro,
elaborado em parceria com organismos internacionais. Além disso, o Plano Diretor da Cidade
contém diretrizes que buscam fomentar a sustentabilidade no setor imobiliario e na
infraestrutura urbana.

O Projeto Porto Maravilha, langado oficialmente em 2009, foi promovido como um
exemplo de revitalizacdo sustentavel, incorporando conceitos como mobilidade urbana,
espacos verdes e requalificacdo da paisagem portuaria. No entanto, é necessario examinar
criticamente se essas iniciativas de fato promovem a sustentabilidade em suas trés dimensdes
(ambiental, social e econdmica) ou se apenas refor¢cam a financeirizacao da cidade e a exclusao
social.

A analise do Porto Maravilha a luz da Agenda 2030 permite avaliar até que ponto 0s

indicadores de sustentabilidade foram cumpridos e se 0 projeto de fato contribui para a
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democratizacdo do espaco urbano. Para isso, importa considerar a legislacdo vigente e 0s
mecanismos de governanca que vinculam a cidade do Rio de Janeiro aos compromissos
internacionais de sustentabilidade.

A partir desses principios, o Porto Maravilha tem como diretrizes sustentaveis a
expansdo da mobilidade urbana por meio do VLT, a criacdo de areas verdes, a modernizacao
da infraestrutura urbana, a preservacdo do patrimonio historico e a adogdo de praticas
ambientalmente corretas na construgdo civil. No entanto, uma leitura critica demonstra que
essas medidas sdo insuficientes para garantir que a requalificagdo da &rea portuaria seja
verdadeiramente sustentavel.

No que tange, o veiculo leve sobre trilhos (VLT) foi um dos principais investimentos
em mobilidade urbana no Porto Maravilha, sendo promovido como uma alternativa sustentavel
ao transporte motorizado individual. Embora sua implementacdo tenha, de fato, contribuido
para a reducdo de emissdes de carbono e para a melhoria da conectividade entre a regido
portuaria e o centro da cidade, o modal apresenta limitacdes estruturais e um alto custo de
operagdo, 0 que compromete seu acesso universal e sua eficacia enquanto politica publica.

Além disso, o VLT foi implementado sem a devida integracdo tarifaria com outros
meios de transporte publico da cidade, como dnibus e metr6, o que restringe sua utilizacao
pelas camadas populares da populacdo. Em um projeto que se propunha a transformar a regiao
portudria em um espaco mais acessivel e sustentavel, a auséncia de politicas tariférias
inclusivas contradiz a prépria nogdo de mobilidade sustentavel.

Outra promessa do Porto Maravilha foi a criacdo de espagos verdes e areas de lazer,
com a revitalizacdo da Praca Maua e do Boulevard Olimpico, além da recuperacdo da orla
portuéria. Embora essas intervenc¢des tenham gerado um impacto positivo na paisagem urbana,
sua efetividade enquanto ferramenta de sustentabilidade urbana e questionavel.

O acesso a esses espacos ndo foi acompanhado por politicas de permanéncia para a
populacdo original da regido, tornando-os enclaves voltados ao turismo e ao mercado
imobiliario de alto padrdo. Além disso, a ampliacdo de areas verdes ndo foi suficiente para
compensar 0s impactos ambientais gerados pela verticalizagdo agressiva do entorno,
promovida pela venda dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPACS).

Soma-se ainda, a valorizacdo do patrimonio cultural foi outro eixo central do discurso
sustentavel do Porto Maravilha. A restauracdao de edificios historicos e a implementacdo de
novos equipamentos culturais, como o Museu do Amanha e o Museu de Arte do Rio (MAR),

foram apresentadas como elementos estruturantes da identidade da nova regido portuaria.
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Contudo, a cultura foi utilizada como um instrumento de valorizacdo imobiliaria,
impulsionando a gentrificacdo e a expulsdo de antigos moradores.

A preservagdo do patrimonio ocorreu de forma seletiva, priorizando monumentos que
agregam valor ao turismo e ao setor imobiliario, enquanto edificacdes historicas habitadas por
populagdes vulneraveis ficaram a mercé da especulacdo imobiliaria e da deterioracéo. Isso pode
ser observado nas Areas de Protecdo do Ambiente Cultural (APAC-Sagas), onde 0s imoéveis
protegidos ndo receberam investimentos adequados para garantir sua preservagao e
permanéncia das populacgdes originais (Carlos, 2020).

Nessa toada, a discussdo da gentrificacdo da area portuaria € um dos principais
elementos que contradizem a sustentabilidade do Porto Maravilha. Ao transformar o solo
urbano em ativo financeiro, o projeto elevou exponencialmente o custo da moradia na regiao,
forcando a saida de antigos moradores e impossibilitando o acesso de camadas populares ao
territorio requalificado. Assim, esse fendmeno compromete a sustentabilidade social da
iniciativa, uma vez que o direito a cidade foi negado a grande parte da populacéo.

A financeirizacdo da moradia, impulsionada pelo modelo de outorga onerosa e pela
venda dos CEPACs, transformou a area portudria em um espaco de investimento, onde os
imoveis permanecem desocupados enguanto aguardam valorizacdo no mercado imobiliario.
Dados da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro
(CDURP) indicam que muitas das novas edificagdes construidas no &mbito do Porto Maravilha
continuam vazias, reforcando o carater especulativo do projeto.

A anélise do Porto Maravilha sob a Otica da sustentabilidade revela um paradoxo
fundamental: embora o projeto tenha incorporado elementos alinhados com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentdvel da ONU, sua implementacdo reforcou desigualdades
socioespaciais, privilegiou o setor financeiro e excluiu grande parte da populacao do direito a
cidade.

A instrumentalizacdo do discurso da sustentabilidade para justificar um modelo de
urbanizagédo excludente demonstra que o conceito de sustentabilidade precisa ser tratado de
forma critica. A sustentabilidade urbana ndo pode se restringir a intervengdes pontuais em
infraestrutura ou a criagdo de espacos verdes, mas deve garantir a democratizacdo do espaco
urbano, a permanéncia das populagdes tradicionais e a inclusdo social como parte essencial do
desenvolvimento sustentavel.

Diante disso, o Porto Maravilha representa um caso emblematico de como a
sustentabilidade pode ser cooptada pelo mercado imobiliario e utilizada como retdrica para

aprofundar processos de financeirizacdo da cidade. Para que o conceito de sustentabilidade seja
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efetivo, € necessario que ele va além do discurso e seja traduzido em politicas publicas que
garantam justica social, acesso a moradia e permanéncia das comunidades vulneraveis nos

territorios requalificados.

Consideracoes Finais
O estudo do Porto Maravilha revela um modelo de desenvolvimento urbano

influenciado pela financeirizacdo, pela logica da gentrificagdo e pela mercantilizagdo do
territorio, em detrimento do direito & cidade e da fungdo social da propriedade. Ao longo da
pesquisa, buscou-se problematizar os impactos desse projeto de requalificacdo urbana,
destacando as contradi¢Ges entre a narrativa oficial de revitalizacdo e os efeitos concretos na
populacéo local.

No primeiro eixo, intitulado "Do Urbanismo de Excecdo e Captura do Planejamento
Urbano pelo Mercado”, foi analisado como o modelo de governanca urbana do Porto Maravilha
se estruturou a partir da flexibilizacdo normativa e da priorizacdo de interesses privados. O
projeto se fundamentou em Parcerias Publico-Privadas (PPPs), favorecendo grandes
investidores imobiliarios enquanto ignorava a participacdo popular no planejamento urbano.

O segundo eixo, "Financeirizagdo da Cidade e 0 Uso dos CEPACs como Instrumento
Especulativo”, demonstrou que os Certificados de Potencial Adicional de Construcdo
(CEPACs) foram utilizados como ferramentas de especulacdo imobiliaria, transformando o
solo urbano em um ativo financeiro altamente valorizado antes mesmo da ocupacao efetiva da
regido. Esse mecanismo incentivou a retencdo de imdveis vazios como estratégia de
investimento, restringindo o acesso a moradia e consolidando um espa¢o urbano voltado para
o grande capital. Além disso, a resisténcia dos movimentos de ocupacdo foi analisada como
uma resposta direta a gentrificacdo, evidenciando a disputa entre a mercantilizacdo e a
desmercantilizacédo da cidade.

O terceiro eixo, "Da Sustentabilidade do Porto Maravilha", trouxe uma andlise critica
sobre a viabilidade do projeto dentro do conceito amplo de sustentabilidade. O discurso oficial
enfatiza a criacdo de espacos verdes, a melhoria da mobilidade urbana e a modernizacgdo da
infraestrutura como estratégias sustentaveis. Contudo, a pesquisa revelou gque essas iniciativas
estdo inseridas em uma l6gica predominantemente mercadoldgica, com o objetivo de valorizar
0 solo urbano e atrair investimentos, em vez de democratizar 0 acesso ao espago urbano.

A implementacdo do Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT), por exemplo, apesar de ser um
modal menos poluente, ndo garantiu acessibilidade para as camadas populares devido a falta

de integracgdo tarifaria com outros meios de transporte publico. Da mesma forma, a ampliacéo
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das areas verdes e a requalificacdo paisagistica ndo foram acompanhadas de politicas de
permanéncia dos moradores originais, tornando esses espacos enclaves voltados ao turismo e
ao mercado imobiliario de alto padréo.

Os resultados deste estudo indicam que o Porto Maravilha ndo foi exitoso em garantir
um modelo de requalificacdo urbana sustentavel e inclusivo. O projeto reforgou a concentracao
fundiéaria, limitou o acesso a moradia e perpetuou a segregacao socioespacial. Embora tenha
incorporado elementos alinhados aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da
Agenda 2030, sua implementacdo desconsiderou o pilar social da sustentabilidade,
privilegiando a acumulacdo de capital em detrimento da democratizacdo da cidade. A
destinacdo das terras da Unido, por exemplo, seguiu uma légica privatizante, inviabilizando
projetos de Habitacdo de Interesse Social e consolidando a exclusédo da populagcdo mais
vulneravel.

Diante desse cenério, torna-se necessario repensar as politicas urbanas, assegurando
que a sustentabilidade nédo seja apenas um argumento mercadolégico, mas um principio efetivo
de planejamento. Para que a cidade do Rio de Janeiro avance na construcdo de um modelo
verdadeiramente sustentavel e inclusivo, deve se considerar: regulacdo do mercado imobiliario,
evitando a especulacdo fundiaria e garantindo que grandes empreendimentos cumpram sua
funcdo social; fortalecimento da participacdo popular no planejamento urbano, para que
comunidades locais tenham voz ativa na formulacdo de projetos de requalificacao;
implementacdo de politicas habitacionais efetivas, assegurando que uma parcela significativa
do territorio revitalizado seja destinada a moradia popular; monitoramento das diretrizes
ambientais e sociais do projeto, garantindo que os indicadores de sustentabilidade sejam
efetivamente cumpridos.

A pesquisa demonstra que o direito a cidade deve ser central no debate sobre
sustentabilidade urbana, e ndo pode ser subordinado aos interesses do capital imobiliario. Sem
uma abordagem integrada e democratica, a requalificacdo de territorios urbanos continuara
sendo uma estratégia de exclusdo e financeirizacdo, ao invés de uma ferramenta para a

construcao de cidades para pessoas, todas as pessoas.
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