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RESUMO

O estudo visa investigar a relacao entre politicas publicas, valorizacéo imobiliaria e uso do solo
a partir da proposta do projeto Porto Maravilha de revitalizacdo da zona portuaria do Rio de
Janeiro. A pesquisa se caracteriza como uma analise exploratdria em Economia Urbana, a partir
de documentos oficiais, noticias, dados de transacdes e observacdes diretas de mudangas
urbanas. Os fundamentos tedricos que nortearam a pesquisa se basearam, principalmente, em
Harvey (2005), Glaeser (2016) e Sassen (2013), no que diz respeito ao desenvolvimento urbano
e requalificacdo urbana. A partir desse aporte e dos dados obtidos nos documentos do ITBI e
da CCPar, os resultados apontam para uma revitalizacdo, impulsionada pelos grandes eventos
realizados no Rio de Janeiro, entre 2014 e 2016 e que implicou em uma valorizacdo imobiliaria
significativa na regido do Porto Maravilha. Foi possivel verificar que, aléem desses eventos,
outros fatores influenciaram essa valoriza¢do, como a mudanga de prefeitos e a crise econémica
na cidade do Rio de Janeiro e no Brasil. A pesquisa conclui que, embora a revitalizagdo tenha
trazido melhorias econdmicas e urbanas, exacerbou desigualdades sociais, ao ndo incluir de
forma clara e projetada questBes relacionadas a locais habitados por populacbes mais
desfavorecidas. Sugere-se que futuras pesquisas explorem os impactos a longo prazo da

revitalizacdo e apliquem comparagdes com outras areas urbanas no Brasil e no exterior.

Palavras-chave: Porto Maravilha; revitalizacdo urbana; valorizacao imobiliaria



ABSTRACT

The study aims to investigate the relationship between public policies, real estate appreciation,
and land use, based on the proposal of the Porto Maravilha project for the revitalization of the
Rio de Janeiro port area. The research is an exploratory Urban Economics analysis based on
official documents, news, transaction data, and direct observations of urban changes. The
theoretical foundations that guided the research were mainly based on Harvey (2005), Glaeser
(2016), and Sassen (2003) regarding urban development and urban revitalization. Based on this
framework and data obtained from ITBI and CCPar documents, it was observed that the results
point to a revitalization driven by the major events held in Rio de Janeiro between 2014 and
2016, which resulted in significant real estate appreciation in the Porto Maravilha area. It was
also possible to verify that other factors influenced this appreciation in addition to these events,
such as changes in mayors and the economic crisis in Rio de Janeiro and in Brazil. The research
concludes that, although the revitalization brought economic and urban improvements, it
exacerbated social inequalities by not clearly and strategically addressing issues related to areas
inhabited by disadvantaged populations. It is suggested that future research explore the long-

term impacts of revitalization and compare it with other urban areas in Brazil and abroad.

Keywords: Porto Maravilha; urban revitalization; real estate appreciation
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1 INTRODUCAO

O projeto Porto Maravilha tem como foco a regido portuaria do Rio de Janeiro e pode
ser considerado como um exemplo significativo de uma iniciativa que visa transformar uma
area degradada em um novo centro econdmico e cultural. A revitalizacdo do Porto Maravilha
foi impulsionada por grandes eventos sediados na cidade, como a Copa do Mundo de 2014 e 0s
Jogos Olimpicos de 2016. Representa, portanto, um esforco para enfrentar os desafios
socioeconémicos da regido.

Este estudo propds-se a investigar a relacdo entre politicas publicas, valorizacéo
imobiliéria e uso do solo, com foco na revitalizacdo da zona portuéria, tendo em vista tratar-se
de um tema importante para compreender problemas urbanos e sociais que afetam as grandes
cidades. No entanto, projetos dessa natureza podem gerar impactos urbanos e ambientais
significativos, 0 que exige incluir a discusséo sobre questdes de sustentabilidade e efeitos
socioecondmicos.

Utiliza-se uma analise exploratéria em economia urbana, baseada em documentos
oficiais, noticias, dados de transacfes de imoveis e observacdes diretas de mudancas urbanas.
A partir dos dados obtidos, observou-se que a revitalizagdo foi impulsionada pelos grandes
eventos realizados no Rio de Janeiro entre 2014 e 2016, resultando em uma valorizagao
imobiliaria significativa na regido do Porto Maravilha. Todavia, além desses eventos, outros
fatores, como a mudanca de prefeitos e a crise econdmica na cidade e no pais, também
influenciaram nesse processo. Este trabalho considera o recorte de uma comparacao, a partir de
dados do ITBI, entre algumas &reas do Rio de Janeiro e do municipio como um todo.

A pesquisa é fundamentada em aportes tedricos que discutem o desenvolvimento urbano
e a requalificacdo urbana, tal como em Harvey (2005), Glaeser (2016) e Sassen (2013), em
particular a relacdo entre a valorizacdo direta e indireta da area em estudo e o conceito de
inovacdo. E discutida, ainda, neste trabalho, a perspectiva tedrica que afirma a necessidade de
investimentos publicos e privados para que se alcancem os objetivos de projetos como o do
Porto Maravilha.

Dessa maneira, dedicar atencdo ao estudo da valorizacdo imobiliaria de uma regido
afetada por um projeto dessa magnitude justifica-se porque permite a verificacdo daquilo que o
projeto apresentou como viavel. Para isso, este estudo conta com os seguintes dados empiricos:
quantidade de transacBes imobilidrias, valor dessas transacBes, metragem dos imoveis

transacionados e numero de unidades licenciadas para habitag&o.
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A organizacdo deste trabalho esta divida em: Capitulo 1, que contextualiza
historicamente a regido do porto do Rio de Janeiro e a sua importancia para a cidade; Capitulo
2, voltado para a apresentacdo dos fundamentos tedricos da economia urbana; Capitulo 3,
destinado a apresentacdo da metodologia; Capitulo 4, no qual expde-se a anélise da valorizagédo

imobiliaria da regido; e as Conclusdes que encerram este trabalho.
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1.1 HISTORIA DO PORTO

A criacdo da regido portuaria do Rio de Janeiro esta intrinsecamente ligada a prépria
fundacdo da cidade e ao desenvolvimento de suas atividades comerciais desde os primeiros
tempos coloniais. O Rio de Janeiro nasce por conta da sua posi¢do geografica, dentro de uma
baia de mares calmos e navegaveis, de frente para o Oceano Atlantico e para o sul ocidental do
continente africano (FONSECA, 2019), além de ter um acesso facilitado ao Rio da Prata, que
era crucial para logistica econdmica portuguesa da época (CANABRAVA, 1984). Mesmo
sendo fundamental para o comércio internacional, a cidade era o principal centro para a
distribuicdo de alimentos para as capitanias de Bahia e Pernambuco (FRAGOSO;
FLORENTINO, 1993. p. 63). Dessa forma, é possivel constatar que a cidade do Rio de Janeiro
é desenvolvida por causa da sua vocacao e identidade como porto (IBGE, 2014).

A descoberta de ouro nas regiGes de Minas Gerais no século XV1I trouxe uma verdadeira
corrida do ouro para o Brasil, 0 que gerou uma enorme riqueza para a Coroa Portuguesa e
impulsionou o desenvolvimento econémico do pais. Assim, o Rio de Janeiro se tornou o
principal ponto de saida para o ouro brasileiro devido a sua localizacdo estratégica e a sua
infraestrutura portuaria bem desenvolvida para a época, tornou-se capital da colénia em 1763,
néo por acaso. (AZEVEDO, 2016). Navios vindos de Portugal e de outras col6nias portuguesas
na Africa e na Asia atracavam no porto para carregar toneladas de ouro e outros metais
preciosos, que eram entdo transportados de para a Europa. Além disso, o porto do Rio de Janeiro
também desempenhava um papel importante no fornecimento de suprimentos e equipamentos
para as minas de ouro do interior do pais, assim como fazia no século anterior com as capitanias
do nordeste. Muitos dos materiais necessarios para a exploracdo e extracdo de ouro, como
ferramentas, alimentos e médo de obra escrava, eram importados através do porto e distribuidos
para as areas de mineragdo. (FRAGOSO; FLORENTINO, 1993).

Ainda durante o periodo colonial, até a Lei Eusébio de Queirds, que implementou
medidas para reprimir o trafico de africanos no Império (BRASIL, 1985), a regido portuaria da
cidade, de acordo com o IPHAN, recebeu milhdes de escravos. Até o final do século XVIII, o
desembarque dos africanos era localizado na regido da Praca XV, tendo sido removido para a
regido do Valongo, pelo Marqués de Lavradio, que tinha como objetivo afastar o comeércio de

pretos e pretas escravizados dos nobres que habitavam a regiao.

Havia... nesta cidade, o terrivel costume de tdo logo os negros desembarcarem no
porto vindos da costa africana, entrar na cidade através das principais vias publicas,
ndo apenas carregados de indmeras doencgas, mas nus (...) e fazem tudo que a natureza
sugeria no meio da rua. [...] Minha decisdo foi a de que quando os escravos fossem
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desembarcados na alfandega, deveriam ser enviados de botes ao lugar chamado
Valongo, que fica em um suburbio da cidade, separado de todo o contato, e que muitas
lojas e armazéns deveriam ser utilizados para aloja-los. (PEREIRA 2007, p. 72.)

A transferéncia do desembarque de escravos da Praca XV, regido nobre e
financeiramente importante, para Cais do Valongo, uma area afastada que era encoberta pelos
morros da regido, foi a primeira transformacéo urbana relevante desde a colonizacdo portuguesa
na cidade. Wanis (2018) define como “primeira medida efetiva de “branqueamento” na area
central da cidade”, por outra perspectiva, pode-se chamar como uma primeira gentrificacdo da
regido do porto. Outro efeito dessa medida do Marqués de Lavradio foi que ela gerou
consequéncias urbanas, ambientais e sociais para regido, perpetuadas nos séculos seguintes,
quando os escravos, agora livres, foram inseridos majoritariamente na regido portuéria, subindo
0s morros proximos, habitando, desmatando areas até entdo verdes e criando as primeiras
favelas do Rio de Janeiro (CARVALHO, 2015). Assim, a origem das favelas na cidade esta
atrelada ao processo urbanistico da regido, podendo citar o Morro da Conceicao - Gltimo morro
remanescente do nucleo originario da cidade -, Morro do Pinto, Morro do Livramento e o
Morro da Providéncia - amplamente conhecida como a primeira favela da cidade e do Brasil,
sendo conhecida por outros nomes, como Valongo e Favela.

O Cais do Valongo, além de ter moldado a regido portuaria do Rio ao longo dos anos,
foi extremamente importante para a economia da regido, durante os mais de trés séculos de
duracéo do regime escravagista e que apenas pelo Cais do VValongo passou cerca de um milhdo
de africanos escravizados, em apenas 40 anos, por isso € considerado 0 maior porto receptor de
escravos do mundo.

O século XIX foi um periodo de grandes mudancas para a area portuaria do Rio de
Janeiro. Durante esse tempo, a cidade passou por um processo de modernizagéo e crescimento
impulsionado por transformagdes politicas, econdmicas e sociais tanto no Brasil quanto no
cenario internacional. Uma das mudangas mais significativas ocorreu quando a familia real
portuguesa chegou ao Brasil em 1808, fugindo das invasdes napolednicas na Europa. A vinda
da corte portuguesa para o Rio de Janeiro resultou em diversas mudancas para a cidade e sua
area portuaria (GOMES, 2014). Com a abertura dos portos brasileiros ao comércio global, a
acdo politica do entdo Principe Regente D. Jodo, visando um estreitamento comercial da
América Portuguesa com o Império Britanico (BRASIL, 1808), o Rio de Janeiro se tornou um
centro importante para negociaces comerciais e relagdes diplomaticas, o que impulsionou o
crescimento do porto e das areas vizinhas.

Durante o século XIX, o porto do Rio de Janeiro passou por um intenso processo de

modernizacéo e expansdo, com a construcdo de novos cais, armazéns e docas.
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No pobre cenario da cidade colonial teve entdo lugar uma verdadeira febre de
empreendimentos. Fundaram-se escolas - de medicina, de marinha, de guerra, de
comércio; uma Imprensa Régia, que sempre fora recusada a colonia; uma livraria, que
seria nucleo da futura Biblioteca Nacional; o Jardim Botanico; a Academia de Belas
Artes, o Teatro Real, 0 Banco do Brasil. Mas isso ndo bastava. A prépria configuragao
urbanistica da cidade precisava se adequar a essa funcéo de cenario do poder imperial.
(MOTTA, 2004, p. 10)

Azevedo (2016) ainda menciona que a independéncia do Brasil em 1822, que € chamada
pelo autor de “emancipagdo politica”, e o auge do Vale do Paraiba Fluminense na produgdo e
exportacdo de cafe, a partir da década de 1830, fazem com que a cidade cresca e que o porto,
gue antes servia para os interesses da Corte Portuguesa se torne um dos maiores da América do
Sul, semelhante apenas ao porto de Buenos Aires em tamanho e estrutura. Dessa maneira, pode-
se afirmar que essa modernizagédo e expansédo da cidade ocorreu devido a esses dois fendmenos,
atrelados ao volume de mercadorias que chegam de outras partes do Brasil e do exterior que
estavam em constante crescimento. Mais precisamente, entre os produtos enviados ao longo do
porto estavam café e acUcar, junto com produtos manufaturados e matérias-primas.

Jaime Larry Benchimol (1992), em seu livro que fala sobre o inicio do processo de
modernizacdo no Rio, enfatiza a importancia do porto para isso, trazendo alguns dados
relevantes. Durante o periodo de 1875-1876, o movimento comercial do porto carioca
concentrava cerca 63% do valor total de todas as importacdes do Império do Brasil,
principalmente produtos de vestuario, como manufaturas de algoddo, e alimentos. E
interessante observar que com a abertura dos portos e com a proximidade entre portugueses e
ingleses, tal logica se perpetua até o final do Império do Brasil, com a Gra-Bretanha
representando quase a metade dessas mercadorias importadas - principalmente manufaturados
de algodao devido a Primeira Revolugdo Industrial.

Ainda sobre o livro de Benchimol (1992), o autor traz alguns dados sobre exportacdes
neste mesmo periodo, que o porto do Rio de Janeiro realizava 52% do valor total desse tipo de
comércio. O mais interessante do dado apresentado é que apenas o café correspondia a 94% do
valor das mercadorias exportadas pela cidade e 49% do valor total do Império Brasileiro.
Registre-se que os Estados Unidos da América consumiam 54% dos produtos que saiam do
porto carioca.

Nessa altura, é possivel afirmar que durante o século XIX o porto e as areas vizinhas
sofreram diversas alteracGes urbanisticas que alteraram o modo de vida carioca. Diversas obras
para melhoria da malha urbana, além de aterramentos na Baia de Guanabara com a derrubada

de morros, a canalizacéo de rios e a controle de lagoas foram mudangas ndo sé urbanas, mas
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também ambientais que tém consequéncias até hoje na regido, ou pela qualidade da agua ou
pelas enchentes recorrentes na regido (BIANCHI, 2023). Assim, é possivel ressaltar a
construcdo do Canal do Mangue, finalizada em 1860, como uma das principais alteracfes
ambientais da época. A construcdo deu um impulso as instalacdes de novos empreendimentos

onde ndo havia nada, até entdo.
Apesar das qualidades da baia para as atividades portuarias, os pantanos e lagoas
existentes nas planicies adjacentes, assim como o relevo montanhoso de ambos 0s
lados da baia constituiram obstaculos a expansdo da malha urbana e exigiram, ao
longo do tempo, muitas obras de aterro, dessecamento e canaliza¢do. (BENCHIMOL,
1992)

Assim, ao final do século XIX, a dindmica portuaria da cidade proporcionou a criacao
de uma rede de empresas, servicos e industrias ao redor da regido portuaria. Dessa maneira, é
possivel dizer que o porto também foi um dos motores do processo de industrializacdo do Rio
de Janeiro e do Brasil. Na verdade, varias fabricas e industrias foram construidas ao longo das
margens do porto, especialmente nos arredores do bairro de Séo Cristovdo, Santo Cristo e Caju.,
trazidas empresario Bardo de Maua. Dessa maneira, pode-se citar a Companhia Brasileira de
Plaquetas a Vapor como a primeira grande fabrica da regido, ja no final do século chegaram
outras grandes industrias como a Companhia de Luz Estedrica, Moinho Inglés, Moinho
Fluminense e a Companhia de Géas. Para Cezar Honorato (2020), a chegada de novas pessoas
para morar na regido do porto favoreceu os bairros da area que receberam varias empresas
novas, 0 que ocasionou uma inovacao ainda nao presenciada. O autor ainda afirma que até 1888,
a regido portuaria tinha cerca de 12 estaleiros, 13 fabricas de café torrado e polvilho e 20
fabricas de maquina a vapor. Reafirma-se a ideia inicial de que o porto foi um dos motores na
atividade industrial do pais.

A decadéncia do porto do Rio vem junto com a decadéncia do cafe no Vale do Paraiba
Fluminense e também da transicdo de Império para Republica. Na Tabela 1, pode-se observar
0 periodo do auge da exportacdo e a tendéncia de queda comecgando a ser apresentada. Dessa
forma, o porto perde espago para o porto de Santos, ja que o café acaba migrando para o interior
do estado de S&o Paulo (Tabela 2). No entanto, é possivel verificar diante da Tabela 3, que o
porto esteve longe de declinar em importancia, agora da capital federal, e viu sua fungdo como
centro exportador ser revigorada, uma caracteristica fundamental durante o periodo monarquico

brasileiro e permanente no inicio da Republica.
Até 1893/1894, o Rio conseguiu manter a primazia como centro exportador de café.

A partir dai, porém Santos passou a deter uma parcela crescente das exportacdes
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brasileiras, comercializando ja em 1902/1903 o dobro das exportacGes da capital.
(LAMARAO, 1991, p. 142)

Tabela 1 — Dados sobre embarque de café no porto do Rio de Janeiro

Tabela 1
Embarque de café no porto do Rio de Janeiro: 1817 - 1872
Anos civis N* de sacas (75 kg) Anos civis N=de sacas (75 Kg)
1817 -1819 211547 1845 - 1849 0108052
1320 -1824 763034 1330 -1354 10917.007
1825 -1829 1537390 1855 -1859 12714.746
1330 -1834 2799547 1360 - 1364 11.642.515
1835 -1839 4442706 1865 - 1869 14.734.797
1340 - 18344 5014540 1370 -13872 840710

Fonte: CRUZ (2019)

Tabela 2 — Dados sobre exportacédo do café

Tabela 2
Exportacdo de café: 1872 - 1909 — Saffas anuats ( de julho a junho)— Sacas de 60 kg

Anos Rio Santos Anos Rio Santos

1872 -1875 8.313.122 1.936.585 1890 -1895 14.304.539 15.755.0683
1875 -1880 14.990.278 4.635.150 1895 -1900 16.501.088 25.429.502

1880 - 1885 20.369.669 8.660.805 1900 -1905 18.961.047 39.808.126
1885 -1890 15.590.279 10.032.820 1905-1909 13.989.954 39.051.406

Fonte: CRUZ (2019)
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Tabela 3 — Dados sobre movimento maritimo de portos brasileiros

Tabela 3
Movimento maritimo de alguns portos brasileiros — Nimero de navies entrados (V) e tonelagem (T)
Anos N/T Rio Salvador Recife Santos

1841-42 N 2.697 Q80 445 190
T 370383 135647 56.526 19200

1842-43 N 2017 M5 367 193
T 407383 1394680 G7.000 19149

1846-47 N 3.300 1.123 526 202
T 471533 148 431 81.664 23526

184748 N 3481 1.173 63 212
T 52747 175.555 836.558 25211

1848-49 N 3.691 1.191 63 i
T 650719 21722 105828 26.508

1004 N 2.202 799 061 084

T 2.828.617 1.360.654 1.211.038 1.511.296

1905 N 2.100 g12 09 1.087

T 3.104 406 1410206 1284627 1.694 641

1904 N 2386 &7 833 1200

T 3443004 1.548.769 1.327.020 2.120.781

1907 N 2454 a76 854 1.350

T 3048731 1911.056 1.500.832 2.708.040

1908 N 2.602 1.050 231 1452

T 4 730 608 2258030 1.608.186 3.062.041

Fonte: CRUZ (2019)

Assim, com a transi¢do para a Republica, surgiram o fendmeno do Encilhamento - crise
econdmica marcada por forte inflacdo devido a politica do entdo Ministro da Fazenda Ruy
Barbosa, que adotou uma politica baseada em créditos livres aos investimentos industriais
garantidos pelo aumento da emissdo de papel-moeda - e um rapido crescimento populacional
na cidade, segundo o IBGE em 1872 a cidade tinha 274.972 habitantes, subindo para 522.651
em 1890 e chegando a 811.433 moradores em 1900. Essas mudancas, ocorridas apés a abolicdo
da escraviddo em 1888 e a instauracdo do novo regime em 1889, direcionaram o foco do porto
carioca para a atividade importadora (AZEVEDO, 2016).

Durante a histdria do porto do Rio de Janeiro, diversas modificagdes urbanas ocorreram,
todavia, a primeira reforma da regido como um projeto urbanistico aconteceu no inicio do
século XX, entre a Praca Quinze e o bairro do Caju. Os principais nomes responsaveis por essa
transformacdo sdo Rodrigues Alves, presidente do pais na época e que desde sua campanha
eleitoral defendia a construgdo de um novo porto na cidade (HONORATO, 2020), e Pereira
Passos, prefeito da cidade, que foi o responsavel pela intervencdo urbana amplamente
conhecida como Reforma Pereira Passos. Assim, segundo a Portos Rio, em 1903 é contratada
a C.H. Walker & Co. Ltda para a constru¢do do novo porto, que incluiu novos cais na regido
da Gamboa e 18 armazéns de 100 metros de comprimento por 35 metros de largura.
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Dessa maneira, para Azevedo (2016), a reforma do inicio do século XX, teve como
objetivo principal a ampliacdo da capacidade de receber novas mercadorias do porto, dado que
a légica promovida pelo governo da época visava e necessitava de mais importacdes do que
exportacbes. Tal ampliacdo se deu com aterramentos, o que permitiu 0 aumento do pier, a
construgdo de armazéns e o aumento do calado®. Outro ponto fundamental da obra, ressaltado
por Azevedo (2016) e Honorato (2020), foi a completa mudanca na légica de transporte viario
da regido do porto. Augusto Ivan Pinheiro, urbanista carioca, em entrevista para 0 Museu do
Amanha afirma que o projeto do porto ndo teve a mesma importancia midiatica na época,
todavia foi extremamente importante para a estrutura e funcionamento da economia carioca da
época.

“O porto muda a tecnologia de transferéncia de carga. Até entdo, tudo era carregado
nos ombros de estivadores, 0s navios ndo podiam atracar pois ndo havia cais. A cidade

passa a ter um cais de pedra, um aterro de 5 milhdes de mz, e a rotina cotidiana ganha

guindastes que correm em trilhos como simbolo da modernidade daquela época”

(PINHEIRO, 2016)
Enquanto o porto da capital federal era remodelado em prol de uma nova transi¢édo

econdmica, tal reforma ignorou o espaco como um lugar ainda habitavel. A Reforma Pereira
Passos junto com o projeto de um novo porto de Rodrigues Alves, liderado pelo engenheiro
Francisco Bicalho, ndo se preocuparam que a regido portudria fosse um espaco para a
populacdo, além disso, o projeto priorizava as grandes vias de escoamento para as cargas
importadas.

Sobre a crise do porto no século XX, tem-se algumas justificativas para o esvaziamento
populacional e financeiro no porto da cidade. Em primeiro plano, pode-se citar o
desenvolvimento industrial do estado de Sdo Paulo, na década de 1950, e a mudanca da capital
federal do Rio de Janeiro para Brasilia, 0 que provocou a transferéncia de diversas instituicoes
publicas para a nova capital (WANIS, 2018; DA SILVA, 2012). Todavia, para Wanis (2018),
mesmo com esse esvaziamento, os moradores da regido continuavam habitando aquele espaco,
definido como “uma érea historicamente popular. Berco do samba e da cultura carioca” (DA
SILVA, 2012, p. 3).

A partir da década de 1950, com a transferéncia da capital federal para Brasilia em 1960
e o declinio da hegemonia econdmica do Rio de Janeiro, o porto do Rio de Janeiro comegou a

enfrentar novos desafios e uma fase de declinio relativo. Lessa (2000) aponta que a mudanga

1 0 chamado “calado” do navio ¢ a distancia vertical entre a parte extrema inferior da quilha e a linha de flutuagao
de uma embarcacéo. E a medida da parte submersa do navio.
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da capital significou uma perda de centralidade politica para o Rio de Janeiro, afetando também
o dinamismo econdmico da cidade. Nesse contexto historico, o porto passou a enfrentar
problemas de infraestrutura e manutencao, e a falta de investimentos adequados resultou em
um processo de obsolescéncia das instalacGes portuarias. O declinio da importancia do porto
refletiu-se na nova estrutura de cidade desenvolvida na época, com a criacdo de novos espagos
industrias na regido da Avenida Brasil, levou o esvaziamento da regido portuaria que
concentrava essas industrias até entdo (LESSA, 2020). Além disso, havia um crescimento
desordenado e o aumento das desigualdades sociais, problemas que se intensificaram com o
processo de “favelizacdo” da cidade, sobretudo nas areas proximas ao porto, Lessa (2000)
destaca esse “agravamento das condi¢des habitacionais” como um dos indicadores dessa crise
estabelecida no Rio de Janeiro na segunda metade do século XX. Nas décadas seguintes, de
1970 e 1980, Lessa (2000) destaca que, durante esse periodo, o pais viveu uma série de crises
fiscais e econdmicas que limitaram a capacidade do governo de investir na modernizacéo das
cidades. Ademais, segundo Lessa (2000), o planejamento urbano do Rio de Janeiro tinha como
foco outras areas da cidade durante século XX, principalmente a urbanizacdo da Zona Oeste, a
partir da década de 1960, a Baixada Fluminense e até mesmo o interior do estado do Rio Janeiro,
0 que contribuiu para enfraquecimento da zona portuéria e do centro da cidade.

Leticia Giannella (2013), separa, em seu artigo, quatro momentos da histéria do espaco
portuério do Rio, a partir de um paralelo entre a funcdo do porto e as praticas da economia em
cada época. Primeiro, a autora faz esse paralelo entre o porto e o Estado mercantilista, o Estado
liberal, o Estado fordista e o Estado neoliberal. Assim, por essa 6ética, ela traz a problematica
desse espaco portuario, voltado apenas para a producdo, que isola os habitantes de areas de
lazer. Ainda em Giannella (2013), é mencionado que tal pratica, que é chamada de “modelo
fordista”, ¢ um dos principais fatores que gerou o abandono do porto no decorrer do século XX.

A Ultima grande alteracdo do espaco urbano da regido foi a construcéo do Elevado da
Perimetral®, uma das estruturas viarias mais emblematicas do Rio de Janeiro. O projeto ¢ de
1946, desenvolvido pelo Departamento de Urbanismo da cidade. Todavia, ndo estava projetado
como um elevado, seria uma via sem qualquer tipo de elevacdo e com partes subterraneas (O
GLOBO, 2013; DIARIO DO RIO, 2016). Somente na década de 1950 sua construgao iniciou-
se, como parte de um ambicioso projeto de modernizacao urbana liderado pelo prefeito do Rio

de Janeiro na época, Paulo de Frontin. Nessa época, a regido portuéria enfrentava desafios de

2 Elevado da Perimetral foi projetado pelo engenheiro Augusto Frederico Schmidt, inaugurado oficialmente em
1960.
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congestionamento de trafego e acesso inadequado ao porto, motivando a construgdo de uma via
elevada que proporcionasse uma ligagdo direta entre o centro da cidade e a area portuaria.

Durante decadas, o Elevado da Perimetral desempenhou um papel crucial no sistema
viario do Rio de Janeiro, porque facilitava o trafego de veiculos entre o centro da cidade e as
areas portuarias e industriais. Sua presenca tornou-se tdo marcante que se tornou um simbolo
da identidade visual da cidade, representando ndo apenas uma via de acesso, mas também um
elemento arquitetdnico e cultural. O elevado estendia-se por aproximadamente 5,5 quildmetros
ao longo da orla portuéria, e configurava-se como uma marca registrada da paisagem urbana
carioca.

A construcdo dessa grande via &rea de concreto foi uma transformacédo brutal sobre o
aspecto visual da regido portuaria da cidade. Diversos prédios do periodo colonial e do comeco
do século XX, como o antigo Mercado Central, foram derrubados para a construcao dessa via
expressa que estava nos moldes da légica de transportes da época, com o incentivo de uso de
carros e projetos elevados pela cidade. Por outro lado, foi 0 espaco da arte do Profeta Gentileza,
embora posteriormente pintado de cinza (O GLOBO, 2013; DIARIO DO RIO, 2016).

No entanto, ao longo dos anos, o elevado comecou a apresentar sinais de deterioracdo e
inadequacdo as necessidades modernas de mobilidade urbana. Problemas como
congestionamentos recorrentes, impactos ambientais e segregacao urbana tornaram-se cada vez
mais evidentes, levantando questdes sobre o futuro da estrutura e sua compatibilidade com o
desenvolvimento sustentavel da cidade. Assim, a partir do ex-prefeito da cidade Luiz Paulo
Conde (1997-2000), arquiteto de formacdo, surge o debate e ideias para a demoli¢cdo do Elevado
da Perimetral.

Dessa forma, tem-se em 2009 a criacéo e divulgacdo do projeto Porto Maravilha, que
estava totalmente atrelado as novas transformacgdes que a cidade precisaria enfrentar para
tornar-se uma cidade olimpica e sede da Copa do Mundo. Assim, com vistas a essas novas
necessidades da cidade e o futuro da regido portuaria e do centro da cidade, foi tomada a deciséo
de demolir o elevado da Perimetral, em 2013. A demolicao, que ocorreu entre 2013 e 2014, foi
parte integrante do projeto de revitalizacdo da &rea conhecida como Porto Maravilha, que visava
transformar a regido portuaria em um polo cultural, comercial e residencial. A demoli¢do do
Elevado da Perimetral marcou o fim de uma era do Rio de Janeiro e o inicio de uma nova fase

de desenvolvimento e transformacdo do centro da cidade.
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1.2 O PROJETO PORTO MARAVILHA

As informacdes apresentadas neste capitulo sobre o Projeto Porto Maravilha tém suas
origens na documentacdo oficial disponibilizada pela Prefeitura do Rio de Janeiro, que langou
0 projeto em 2009. Este material detalha os objetivos, estratégias e intervencdes planejadas para
a revitalizacdo da area portuaria da cidade. A documentagdo inclui planos urbanisticos,
relatorios técnicos, estudos de impacto ambiental e social, além de registros das obras realizadas
e dos investimentos mobilizados. Esses documentos fornecem uma visdo abrangente e
detalhada das motivagdes, fases e resultados esperados do projeto, servindo como base
fundamental para a compreensdo das transformacfes promovidas na regido e dos desafios
enfrentados ao longo do processo (PREFEITURA RIO, 2009).

O projeto Porto Maravilha pode ser considerado como uma das mais ambiciosas
iniciativas de revitalizacdo urbana do Rio de Janeiro, na transformacdo da area portuéria da
cidade. Essa regido, historicamente importante, havia passado décadas em estado de degradacéo
e subutilizacdo, o que provocou a necessidade urgente de intervencdes que resgatassem seu
valor econdmico, cultural e social (PREFEITURA RIO, 2009). A contextualizacdo do projeto
remonta a escolha do Rio de Janeiro (2009) como sede dos Jogos Olimpicos de 2016, um evento
que catalisou a urgéncia de modernizacdo e melhorias urbanas na cidade. A revitalizacdo da
zona portuéria, portanto, é tratada como uma resposta estratégica para a necessidade de
atualizacdo da infraestrutura urbana e para o aumento da competitividade e atratividade do Rio
de Janeiro no cenario global.

A primeira versdo do projeto, apresentada em 2009, foi dividida em quatro grandes
topicos: Caracteristicas, Visdo para o Porto do Rio; Obras; e Cronograma. A area coberta pelo
projeto teria cerca de 5 milhdes de m?, delimitada pelos bairros da Gamboa, Saude e Santo
Cristo e partes da S3o Cristovio, Cidade Nova e Centro, com um total de 22 mil habitantes®.
No projeto da Prefeitura, € mencionado que o IDH do local era um dos menores das regides
administrativas do municipio, demonstrando, assim, a necessidade dessa obra de requalificagéo.
Nesse material, € exposta a importancia da localizacéo para o Estado e para a Cidade do Rio de
Janeiro. E ressaltada a distancia dos principais pontos turistico e olimpicos da cidade da Zona

Sul, Zona Norte e Centro, todavia outras areas da cidade que fizeram parte do projeto das

% Todavia, segundo 0 DATARIO, em 2010, a populagio residente da regifo administrativa da zona Portudria era
de 48 664 habitantes. Dessa forma, pode-se deduzir que tal diferenga aponta para a ndo consideracdo dos habitantes
de favelas dessa regido.
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olimpiadas, como Deodoro e Curicica, ndo sdo mencionadas na apresentacao, ja demonstrando
que o projeto de cidade olimpica ndo estava totalmente integrado (PREFEITURA RIO, 2009).

O projeto apresenta, também, os principais modais de transportes existentes e planejados
na regido, incluindo os dois aeroportos Santos Dumont e Galedo, a rodoviaria Novo Rio, 0
terminal de barcas Praca XV, o porto operacional da cidade, a Central do Brasil e a estagéo de
metr6 Cidade Nova, que ainda estava em construcdo (PREFEITURA RIO, 2009). Além disso,
0 projeto menciona a criacdo de um terminal de trem de alta velocidade que nunca foi feito.
Todavia, ndo estava prevista a constru¢cdo do Terminal Intermodal Gentileza, construido apenas
em 2024, que integra trés modais: 0 novo BRT Transbrasil, as linhas 1 e 4 do VLT e 14 linhas
de 6nibus municipais regulares (PREFEITURA RIO, 2024). Segundo a prefeitura, cerca de 150
mil pessoas por dia sdo atendidas no terminal, localizado na regido considerada pertencente ao
primeiro projeto do Porto Maravilha.

A regido portuéria, no projeto, é destacada como crucial para a historia e economia da
cidade, a Prefeitura registra a consideravel quantidade de empresas de grande porte na regiao
e, também, os prédios, monumentos e locais histdricos para a cidade e o pais. Assim como 0s
outros projetos de requalificacdo em zonas portuarias, o Porto Maravilha tinha como objetivo
ser tanto um polo cultural como de comércio, assim, a mescla de novas grandes empresas e
empresas de tecnologia e inovacdo, junto com um novo polo turistico, geraria um novo
ambiente multifuncional da cidade. Essas divisdes seriam apenas reforgadas, ndo haveria uma
mudanca de vocacgdo de cada regido da zona portuaria (PREFEITURA RIO, 2009).

Atualmente, é possivel observar novos prédios comerciais na regido, como Vista
Guanabara, Aqwa e a nova sede da L’Oréal Brasil, como comprovagio dessa mescla. Areas
historicas revitalizadas recuperaram seu atrativo cultural e artistico, como a Pedra do Sal, Cais
do Valongo e o0 Museu dos Pretos Novos. Em 2024, a prefeitura da cidade inaugurou o Porto
Maravalley, um hub de inovacéo e tecnologia, com o objetivo de atrair novas empresas e jovens
para a regido (PREFEITURA RIO, 2024).

Assim, a “Visdo para o Porto do Rio” ¢ concebido como parte de um plano maior de
reestruturacdo urbana, inspirando-se em modelos internacionais de sucesso na revitalizagéo de
areas portuarias. Exemplos notaveis, apresentados no projeto, incluem o Puerto Madero em
Buenos Aires, o porto de Sdo Francisco e, principalmente, a requalificacdo do porto de
Barcelona. Estes projetos serviram como referéncia para os objetivos do Porto Maravilha, que
buscou ndo apenas a recuperacdo fisica da area, mas também a criagdo de um ambiente
multifuncional que integrasse usos residenciais, comerciais, culturais e de lazer. Para sua

construcdo, o projeto foi dividido em duas fases, a fase 1 se propunha a ser financiada com
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recursos publicos e a fase 2 com recursos privados, a partir de uma Operagdo Urbana
Consorciada* (PREFEITURA RIO, 2009).

No ambito da infraestrutura, a Fase 1 do projeto tinha como objetivo investir R$ 3
bilhGes, em requalificacdo, mais de 1 milhdo de m?2 de infraestrutura urbana, em
desenvolvimento de potencial construtivo, em criagdo de novos empregos diretos durante as
obras e preservacdo e melhoria do meio ambiente, prometendo a arborizagdo das calgadas,
NoVos parques e pracas, e limpeza dos canais e mangues da regido. Além disso, sobre habitacao,
a prefeitura divulgou a necessidade de melhoria das condi¢des habitacionais, buscando
proporcionar um crescimento de moradores na regido, como também recuperar 0s antigos
casarios e instalar uma Unidade de Policia Pacificadora (UPP) no Morro da Providéncia
(PREFEITURA RIO, 2009). Todavia, a construcdo de novos edificios habitacionais demorou
a de fato sair do papel do projeto e serem construidos, em 2024 apenas um projeto esta para ser
concluido e nenhum de fato ainda entregue (PREFEITURA RIO, 2024).

A apresentacdo traz diversos projetos que ja estavam em andamento em 2009, sendo:
nova estacdo de metr6 da Cidade Nova, UPP na Providéncia, reurbanizacdo da Salde e do
Morro da Conceicao, restauro da Igreja de Sdo Francisco da Prainha, criacdo da Pinacoteca Rio,
recuperacdo do Edificio A Noite, Pier Maua com garagem subterranea, novo prédio da Policia
Federal (PF) e do Banco Central (BACEN), criagdo do Museu do Amanh& e AquaRio, e novas
escolas técnicas.

O projeto da Pinacoteca sofreu alteracdes e se tornou 0 Museu de Arte do Rio (MAR)
inaugurado em 2013, sendo um destaque cultural, abrigando exposic@es que dialogam com a
historia e a diversidade cultural da cidade, reforcando o papel do Porto Maravilha como um
novo polo cultural. Além disso, outro projeto que sofreu alteracdes notaveis é um dos marcos
mais emblematicos do projeto, 0 Museu do Amanha, desenhado pelo arquiteto espanhol
Santiago Calatrava e inaugurado em dezembro de 2015. Este edificio, com sua arquitetura
futurista e solugBes sustentaveis, tornou-se um icone da revitalizagdo e simboliza o
compromisso do projeto com a inovagao e a sustentabilidade. Entretanto, tal espago localizado
hoje, (Pier Maud), era para ser um parque publico com um sistema de arborizacao e areas de
lazer para a sociedade. Os novos prédios da Policia Federal e Banco Central do Brasil (BACEN)
nunca foram entregues, mesmo que a obra da nova sede do BACEN esteja em andamento esta
paralisada e sem data para retorno (DIARIO DO RI0O, 2020). Apenas em 2023, as obras de

4 Operacdes urbanas consorciadas sdo intervencgdes pontuais realizadas sob a coordenacdo do Poder Publico e
envolvendo a iniciativa privada, empresas prestadoras de servigos publicos, moradores e usuarios do local,
buscando alcancar transformag@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.
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revitalizagdo do Edificio A Noite foram iniciadas, ainda naquele ano o prefeito Eduardo Paes
comprou o prédio com o intuito de vender para outra iniciativa privada, que agora ira
transformar o espago em um prédio residencial com areas abertas ao publico (G1, 2023).

Por fim, a Fase 1 do projeto tinha como objetivo a urbanizacao e revitalizacdo dessas
areas, com novos calgcamentos, drenagens e arborizacdo de ruas do entorno, junto com a
demolicgdo da Perimetral, orgados em R$200 milhdes de reais disponibilizados pela Prefeitura,
como também o langamento do projeto habitacional “Novas Moradias”, que previa a reforma
de 24 imoveis degradados da regido. Os projetos de revitalizacdo da regido foram praticamente
interrompidos apds 2016, entre 2017 e 2020, quando o prefeito da cidade era Marcelo Crivella.
Nesse periodo, o Plano Estratégico da cidade para regido praticamente ndo fez referéncia a
nenhuma fase do projeto inicial e nem deu continuidade a novas obras de melhoria para a zona
portuaria da cidade (RIOONWATCH, 2019).

Na Fase 2, o Porto Maravilha tinha como objetivo concentrar-se na infraestrutura basica
e na melhoria da mobilidade urbana. (Figura 1). E possivel observar que a implementacéo de
unidades de tratamento de agua, criacdo de corredores verdes, com cerca de 11 mil arvores e
novos parques e pracas, sdo considerados como solucdo para 0 meio ambiente. Além disso, a
regido das obras seria ampliada, com foco em obras de grande porte, como a demoli¢do do
Elevado da Perimetral, construcdo de tuneis, como Tunel Rio450 e Tunel Marcelo Alencar,
construcdo de novas vias expressas, como a Binario do Porto, e a instalacdo do sistema de
Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT). Essas intervencdes visavam descongestionar o trafego e
integrar melhor a Zona Portuaria com o restante da cidade, proporcionando uma base solida

para futuras construcgdes e desenvolvimento.
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Figura 1 — Mapas sobre as obras de infraestrutura basica no Porto Maravilha

OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA BASICA

Rede de agua potavel

79 mil metros
de rede

Rede de drenagem de aguas pluviais

28 km de rede
e galerias

Rede de esgoto sanitario

76 km de rede e

lluminacao publica e energia elétrica

\

60 km de dutos

galerias 3.600 postes

Fonte: PREFEITURA RIO (2009)

A criacdo da Operacéo Urbana Consorciada Porto Maravilha, que permitiu a realizagéo
do projeto para essas diversas obras e intervencdes na area, teve como fundamento a Lei
Complementar 101/2009 (RIO DE JANEIRO (RJ), 2009). Além disso, o Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001) prevé a criacdo de uma Operacdo Urbana Consorciada (OUC), definindo e
atribuindo suas caracteristicas e deveres. Assim, ela devera delimitar uma &rea de abrangéncia,
ser objeto de leis especificas, estipular um estoque de area adicional a ser comercializada,
estabelecer programas de investimentos e utilizar todos os recursos arrecadados para o projeto.
Ademais, a OUC Porto Maravilha poderia realizar cobranca de outorga para a construgdo acima
do indice de aproveitamento bésico - via emissdo de CEPACSs®, Certificados de Potencial
Adicional Construtivo -, todavia o recurso adquirido dessa cobranga deveriam ser investidos no
préprio projeto do Porto Maravilha.

Apesar dos avancos, o projeto enfrentou criticas, especialmente relacionadas a inclusao
social. A falta de habitacdo social suficiente gerou preocupacdes sobre a gentrificacdo e o
deslocamento de populacgdes de baixa renda. A implementacdo dos programas de habitacdo
social enfrentou desafios, resultando em criticas sobre a eficacia e alcance das politicas
(RIOONWATCH, 2019).

% 0s CEPACs sio titulos imobiliérios, regulados pela CVM, adquiridos por interessados em construir edificacbes
acima do potencial construtivo estabelecido para a regido, que podem ser negociados no mercado.
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Por fim, o projeto da Prefeitura de 2009 trata do cronograma das obras e etapas e prevé
que o novo Porto do Rio estaria totalmente pronto e reurbanizado entre 2018 e 2019. Entretanto,
como foi observado, o projeto sofreu diversas mudancas, contratempos, problemas de
corrupc¢édo envolvendo a Parceria Publico Privada (PPP), considerada a maior feita na época
(PREFEITURARIO, 2009). As maiores empreiteiras do pais na época, OAS e Odebrecht, além
da Carioca Christiani Nielsen, estavam envolvidas na construgéo do projeto - todas as trés
empresas foram alvos da Operagio Lava Jato %e sofreram crises financeiras apos investigacoes
-, além disso tais empresas também participaram de outros editais na regido como o do VLT e
o do programa Morar Carioca’. O projeto do Porto Maravilha tinha um orgamento de R$ 6
bilhdes, todavia, somando as duas fases, acabou custando R$ 10 bilhdes. Além disso, a crise
financeira da cidade e do estado do Rio de Janeiro teve como consequéncia um projeto
inacabado e constantemente em obras, mesmo ap6s oito anos do final das olimpiadas. A
continuidade do projeto depende de uma gestéo eficaz — problema importante no nosso estado
-, de aspectos politicos e intengbes particulares para projetos de candidatura e da criacdo de

politicas publicas que garantam a execucdo de um plano que so6 foi retomado em 2023.

& A Operacéo Lava Jato foi um conjunto de investigacdes, realizadas pela Policia Federal do Brasil, e que cumpriu
mais de mil mandados de busca e apreensao, de prisdo temporaria, de prisdo preventiva e de condugao coercitiva,
visando apurar um esquema de lavagem de dinheiro que movimentou bilhGes de reais em propina, que incluia
diversas empresas de construcao civil.

" Morar Carioca é um programa habitacional da cidade do Rio de Janeiro que se baseia em cinco pilares:
infraestrutura urbana, conectividade viaria, iluminacéo publica, coleta de lixo, lazer e paisagismo.



27

2 REFERENCIAL TEORICO

Em primeiro lugar, o Porto Maravilha é um dos maiores projetos de requalificagcdo
urbana realizados no Brasil, com o objetivo de transformar uma area degradada em um polo de
desenvolvimento econdmico, social e ambientalmente sustentavel. Assim, € necessario
compreender os impactos decorrentes dessa transformacao.

A economia urbana € um ramo que se concentra na andlise das cidades e das
aglomeracges urbanas, englobando uma ampla gama de temas relacionados a localizacdo, uso
do solo, habitacdo, transporte, politicas publicas e desenvolvimento regional. Assim, a
economia urbana busca entender as forgas econdmicas que moldam as cidades, bem como os
impactos das politicas pablicas sobre essas dinamicas. Este campo da economia € fundamental
para compreender os padrdes de crescimento urbano, a distribuicdo espacial das atividades
econdmicas e os desafios socioeconémicos enfrentados pelas areas urbanas.

Dessa forma, pode-se ressaltar Lins (2014), que define a economia urbana como aquela
gue tem o objetivo principal de estudar a dimensdo espacial do desenvolvimento
socioeconémico. Isso significa que ela se concentra em analisar as relagdes entre as atividades
econdmicas e 0s espacos geograficos em que elas ocorrem, tanto nas areas urbanas quanto nas
areas rurais. Assim, pode-se dizer que essa visao econdmica tende a abordar temas como a
distribuicéo regional da renda, o papel das cidades no desenvolvimento econdmico e as politicas
publicas para o desenvolvimento regional. Dessa maneira, o autor conclui que economia urbana
€ uma area da economia que busca entender como os fatores locais afetam o desempenho
econémico de uma regido ou cidade.

Ademais, pode-se mencionar Cruz (2011) que afirma que economia urbana se concentra
em explicar a estrutura interna das cidades, ou seja, como o solo é distribuido entre as diversas
atividades e por que as cidades possuem um ou varios centros de emprego. Além disso, hd uma
preocupacdo em analisar os impactos econémicos das atividades urbanas, como o comércio, a
industria e 0s servicos, na vida das pessoas e no desenvolvimento nessas regides. A economia
urbana utiliza conceitos e ferramentas da teoria econdmica para entender 0s processos de
urbanizacéo e as dindmicas dos mercados imobiliarios nas cidades.

Dessa maneira, pode-se ressaltar a economia de aglomeracao que é um conceito central
na economia urbana, referindo-se aos beneficios econdémicos que as empresas e individuos
obtém ao se localizarem proximos uns dos outros. Este conceito explica a formacdo e o
crescimento das cidades, destacando como a concentracdo espacial de atividades econémicas
pode aumentar a eficiéncia, a produtividade e a inovacdo. (MARSHALL, 1982) Assim,



28

Marshall (1982) identificou trés fontes principais dessas economias: a concentracdo de uma
forca de trabalho especializada, a disponibilidade de fornecedores especializados e a facilidade
de intercambio de conhecimento e inovagdo. Assim, foi observado que quando as industrias
similares se aglomeram em uma area, elas podem atrair e compartilhar uma base de
trabalhadores qualificados, beneficiando-se de uma forga de trabalho mais produtiva. Além
disso, a proximidade de fornecedores especializados reduz os custos de producdo e aumenta a
eficiéncia. Por fim, a concentracdo geografica facilita a troca de ideias e inovacdes, promovendo
um ambiente de aprendizado mdtuo e progresso tecnologico.

Para Edward Glaeser (2016) as cidades oferecem vantagens significativas em termos de
aprendizado e inovagdo, gracas a proximidade fisica que facilita a interagdo face a face e a troca
de ideias. Glaeser (2016) argumenta que as cidades sdo centros cruciais de conhecimento e
criatividade, onde a densidade populacional e a diversidade econ6mica geram um ambiente
propicio para a inovacao e o progresso econémico. Além disso, o autor destacou a importancia
das infraestruturas urbanas e das politicas publicas em apoiar e sustentar as economias de
aglomeracdo. Ademais, apontou que as cidades bem-sucedidas sdo aquelas que conseguem
atrair e reter talentos, fornecendo um ambiente vibrante e estimulante que incentiva a
criatividade e o empreendedorismo, assim discute como melhorias urbanas e a presenca de bens
publicos podem atrair residentes e elevar os precos dos imoveis.

Segundo Michael Porter (1989 e 1998) clusters sdo concentracdes geograficas de
empresas inter-relacionadas, fornecedores e instituicbes associadas em um campo particular.
Ele argumentou que os clusters aumentam a competitividade das empresas através de uma
maior eficiéncia, acesso a informacgdes especializadas e oportunidades de inovacdo. Porter
destacou que os clusters facilitam o acesso a recursos especializados e a fornecedores,
reduzindo custos e melhorando a qualidade dos produtos e servigos. Além disso, a proximidade
geografica permite que as empresas colaborem mais facilmente em pesquisa e
desenvolvimento, promovendo a inovagéo tecnologica.

Ademais, Gilles Duranton e Diego Puga (2004), exploraram as nuances das economias
de aglomeracéo, diferenciando entre economias de urbanizagéo e economias de localizagdo. As
economias de urbanizagdo referem-se aos beneficios que todas as atividades econdémicas obtém
ao estar localizadas em uma grande cidade, independentemente do setor. J& as economias de
localizacdo sdo os beneficios que empresas em setores especificos obtém ao se concentrar em
uma area, devido a especializacdo e a proximidade com empresas similares. Duranton e Puga

(2004) também investigaram o papel das politicas publicas e da infraestrutura no fortalecimento
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ou na mitigacdo das economias de aglomeragéo, sugerindo que intervenc¢des bem projetadas
podem amplificar os efeitos positivos da aglomeragé&o.

Além disso, a teoria das economias de aglomeracdo tem sido aplicada para entender os
desafios e as oportunidades enfrentadas pelas cidades contemporéaneas, incluindo a
gentrificacdo, a segregacéo espacial e a sustentabilidade urbana. Para Saskia Sassen (2013) o
papel das cidades globais como centros de comando da economia mundial, onde as economias
de aglomeracdo sdo amplificadas pela concentracdo de servicos financeiros, tecnoldgicos e
culturais. Sassen (2013) argumenta que essas cidades enfrentam paradoxos de inclusdo e
exclusdo, onde as economias de aglomeragéo podem gerar tanto oportunidades de crescimento
quanto desafios de desigualdade e acessibilidade.

A teoria da localizacdo € um dos pilares da economia urbana, abordando como e por que
as atividades econdmicas se distribuem espacialmente nas cidades. Assim, Oliveira (2016) e
Cabral (2009) explicam a teoria de “estado isolado” de J.H von Thiinen, quando desenvolveu
um modelo que explica a organizacdo do uso do solo em torno de um ponto central, geralmente
uma cidade. Dessa forma, Oliveira (2016) afirma que o modelo de Thinen postula que
diferentes tipos de producéo agricola se localizam em anéis em torno de um mercado central,
com a intensidade de uso do solo diminuindo a medida que a distancia do mercado aumenta.
Cabral (2009) define que essa configuracdo € determinada principalmente pelos custos de
transporte: culturas de maior valor e perecibilidade, que exigem transporte rapido, ocupam 0s
anéis mais proximos ao mercado, enquanto aquelas de menor valor e maior durabilidade se
encontram mais distantes.

Derivado disso, Alfred Weber (1929) introduziu sua teoria da localizagdo industrial,
assim argumentava que as industrias buscam se localizar de maneira a minimizar os custos
totais, que incluem custos de transporte de matérias-primas e produtos finais, custos laborais e
economias de aglomeragdo. Dessa maneira, tem-se outro conceito, que as economias de
aglomeracéo, que se referem aos beneficios que as empresas obtém ao se situarem proximas
umas das outras, como a reducdo de custos de transporte, 0 acesso a uma mao-de-obra
qualificada e a facilidade de intercambio de conhecimentos e tecnologias. O autor identificou
trés fatores principais que influenciam a localizacéo das industrias: a localizagdo dos mercados,
a localizacao das mateérias-primas e a disponibilidade de mao-de-obra. O modelo tornou-se uma
ferramenta crucial para entender a distribuicdo espacial das atividades industriais e a formacéo
de clusters industriais.

Para Najar e Marques (2003) e Patricio (2021), William Alonso (1964) trouxe a teoria

da localizacdo para o ambiente urbano, introduzindo seu modelo de localizagdo residencial e
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uso do solo urbano. Dessa forma, Patricio afirma que Alonso aplicou os principios da teoria da
localizacdo aos mercados imobiliarios urbanos, explicando a formacdo dos aluguéis e a
organizacdo do uso do solo em funcdo da proximidade ao centro da cidade. O modelo de bid-
rent curve, ou curva de oferta de renda, ilustra como diferentes usos do solo (residencial,
comercial, industrial) competem pelas localizagbes mais vantajosas, resultando em um
gradiente de pregos que diminui com a distancia ao centro (ALONSO, 1964). Assim, as
atividades que podem pagar mais pelo uso do solo, como o0 comércio e 0s escritdrios, tendem a
se localizar nas areas centrais, enquanto as residéncias e as industrias menos lucrativas se
espalham para a periferia (ALONSO, 1964). A aplicacdo da bid-rent curve explica ndo apenas
a localizagdo das diferentes fun¢Bes urbanas, mas também as varia¢des nos precos imobiliarios,
como visto em Patricio (2021). No centro da cidade, onde a acessibilidade tende a ser maxima,
0s terrenos sdo escassos e caros, resultando em um uso intensivo do solo, com prédios
comerciais e residenciais de alta densidade. Entretanto, a medida que nos afastamos do centro,
0s custos de transporte aumentam e 0s precos dos terrenos diminuem, levando a uma menor
densidade de ocupacdo, com areas suburbanas de residéncias unifamiliares e zonas industriais
de grande escala.

Outro autor significativo neste campo é Richard Muth (1969) que ampliou 0 modelo de
Alonso ao incorporar o conceito de elasticidade da oferta de habitacdo. Muth (1969)
argumentou que a oferta de habitacdo em uma cidade ndo é fixa, mas pode responder as
mudancas nos precos dos terrenos e nos custos de construcdo. Em seu modelo, ele mostrou
como a oferta de habitacdo pode se ajustar ao longo do tempo, influenciada por politicas
urbanas, regulamentacdes de zoneamento e mudancas nas preferéncias dos consumidores. O
modelo de Muth também destacou a importancia das amenidades locais e das caracteristicas
ambientais na determinacgéo dos valores imobiliarios, sugerindo que fatores como a qualidade
das escolas, a proximidade de parques e a seguranga publica podem influenciar
significativamente a localizag&o residencial.

Ademais, Mieszkowski e Mills (1993) e Mills (1967) focaram nas implicacGes das
politicas publicas sobre a distribuicdo do uso do solo e no impacto das regulamentagdes de
zoneamento e de infraestrutura urbana. Assim, os autores demonstraram que politicas como
impostos sobre a propriedade, restricbes de construgédo e investimentos em infraestrutura de
transporte podem alterar significativamente os padrdes de uso do solo e a estrutura urbana.
Mills (1967) destaca que a provisdo de infraestrutura de transporte pablico, em particular, pode
reduzir os custos de transporte e, assim, influenciar a localizacdo das residéncias e dos negdcios

dentro da cidade.
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Voltando a teoria da localizagdo, tem-se August Losch (1954) que desenvolveu um
modelo de localizagcdo que considera a estrutura de mercado e a distribuicdo espacial das
atividades econdémicas em uma rede de cidades. Lésch (1954) propds que a distribuicdo das
atividades econdmicas € influenciada pela maximizacdo dos lucros e pela minimizacao dos
custos de transporte, considerando a interacdo entre diferentes mercados e as economias de
escala. Assim, para Clemente e Higashi (2000) a teoria de Losch busca demonstrar como que
todas as atividades econémicas estdao arranjadas em um espaco. Dessa maneira, Losch (1954)
sugeria que a localizagdo das atividades econdmicas segue um padrdo de hexagonos, onde cada
ponto central serve a um mercado circundante, otimizando a cobertura geografica e os custos
de transporte.

Paul Krugman (1992) integrou a teoria da localizacdo com conceitos de economia
internacional e de mercado interno. Krugman (1992) mostrou como a interacao entre economias
de escala e custos de transporte pode levar a concentracdo espacial de atividades econémicas,
criando cidades e regides economicamente dindmicas. Assim, é destacado a importancia das
economias de aglomeracdo e dos retornos crescentes de escala na formacéo das cidades e que
gue as empresas se concentram em areas urbanas devido a tal retorno e as vantagens de estar
proximo de mercados grandes e fornecedores especializados. Dessa forma, Krugman (1992)
argumenta que as cidades surgem e crescem devido a concentracdo de atividades econémicas
que geram vantagens competitivas, atraindo mais empresas e trabalhadores. Este processo de
aglomeracéo cria um circulo virtuoso de crescimento urbano, onde a proximidade fisica facilita
a troca de informacd@es e inovagdes, aumentando a produtividade e o dinamismo econdmico,
assim, sugerindo que a concentracgdo de atividades em areas urbanas pode resultar em aumentos
de produtividade e inovacdo. O pensamento de Krugman foi fundamental para entender a
globalizagdo e a emergéncia de megacidades como centros de atividade econémica.

Jane Jacobs (2011) buscou uma intersecdo entre a teoria da localizagdo e economia de
aglomeracéo com suas observacgdes sobre a diversidade e a vitalidade econémica das cidades.
Jacobs argumentava que a mistura de usos do solo e a densidade populacional séo cruciais para
a salde econdmica e social das cidades. A autora defendeu que a proximidade fisica permite
interacOes espontaneas e trocas de ideias, fomentando a inovacao e a resiliéncia econémica.
Ademais, afirmava que a vitalidade urbana emerge de comunidades mistas e densas, onde a
diversidade de funcdes e interacdes sociais gera inovacdo e dinamismo econdmico. Assim,
Jacobs (2011) sugeriu que a mistura de fungdes residenciais, comerciais e recreativas em uma
mesma area gera interagdes sociais ricas e variadas, que sdo fundamentais para a criatividade e

o dinamismo econémico. Além disso, enfatiza a importancia de uma infraestrutura urbana
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diversificada e a oferta de bens publicos na criagdo dessas comunidades. Todavia, Jacobs (2011)
criticava as préaticas de planejamento urbano que segregavam fungées e reduziam a densidade,

argumentando que tais abordagens enfraqueciam a base econdmica e social das cidades.
“A ndo concentragdo de moradores, por maior que seja, ¢ "suficiente" se a diversidade
de usos é suprimida ou impedida por outras insuficiéncias. Como exemplo extremo,
a ndo concentracao de moradias, embora grande, é "suficiente" para gerar diversidade
em conjuntos residenciais padronizados, porque a diversidade ja foi, de todo modo,
padronizada. E quase os mesmaos efeitos, por motivos diferentes, podem ocorrer em
bairros espontaneos onde os prédios sejam muito padronizados ou as quadras longas

demais ou ndo haja combinagdes de usos principais que ndo o residencial.” (JACOBS,
2011, pp.142-143)

A teoria da localizacdo, em sua esséncia, busca explicar a distribui¢do espacial das
atividades econdémicas, considerando fatores como custos de transporte, economias de
aglomeracdo, disponibilidade de recursos e caracteristicas do mercado. Esta teoria tem
implicacdes praticas significativas para o planejamento urbano, o desenvolvimento regional e
a formulacdo de politicas publicas. Ao compreender os determinantes da localizacdo das
atividades econbmicas, os formuladores de politicas podem projetar intervencdes que
promovam o desenvolvimento equilibrado e sustentavel das cidades, otimizando o uso do solo,
melhorando a eficiéncia do transporte e criando ambientes urbanos mais inclusivos e dinamicos.

Dessa maneira, é fundamental trazer os conceitos de crescimento econémico e a
inovacdo, que sdo motores essenciais para o desenvolvimento das cidades e regides
metropolitanas. Por essa perspectiva, Charles Jones (2019) destrincha a teoria do crescimento
endogeno de Paul Romer, quando afirma que o crescimento econémico sustentado € resultado
de investimentos em conhecimento e inovacdo. Dessa maneira, para Jones (2019), Romer
propds que as ideias sdo um bem ndo rival e parcialmente excludente, o que significa que podem
ser utilizadas por muitos ao mesmo tempo sem se esgotarem, mas podem ser protegidas por
direitos de propriedade intelectual. Dessa forma, destaca que, para Romer, as cidades, devido a
sua densidade populacional e diversidade, sdo locais ideais para a producdo e disseminacgdo de
conhecimento, favorecendo o surgimento de inovagbes que estimulam o crescimento
econdmico.

Richard Florida (2003 e 2011) com seu conceito de classe criativa, oferece outra
perspectiva sobre a importancia da inovacdo para o crescimento econdmico urbano. Ele
argumentou que a presenca de uma classe criativa ¢ um dos principais fatores que impulsionam
0 crescimento econdmico das cidades, pois estes individuos tendem a ser altamente produtivos

e inovadores. Florida (2003) destacou a importancia de politicas urbanas que promovam a
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diversidade, a toleréncia e a qualidade de vida, criando um ambiente atrativo para a classe
criativa e, consequentemente, favorecendo o crescimento econdmico e a inovagdo. O autor
argumenta que a presenca de amenidades urbanas e infraestrutura de qualidade atrai uma classe
criativa, 0 que, por sua vez, aumenta a demanda e 0s precos dos imoveis. Dessa forma, pode-se
trazer o pensamento de Jacobs (2011) novamente, trazendo a importancia da diversidade para
inovacao.

Além disso, a perspectiva institucional também é crucial para entender como as
politicas publicas podem estimular o crescimento econémico e a inovacdo nas cidades.
Douglass North (1990), em seu trabalho sobre instituicbes e crescimento econdmico,
argumentou que as regras formais e informais que governam a interagdo humana séo
fundamentais para o desenvolvimento econdmico. No contexto urbano, isso implica que
politicas bem desenhadas que incentivem a inovacdo, protejam os direitos de propriedade
intelectual e promovam um ambiente competitivo e inclusivo séo essenciais para catalisar o
crescimento econdmico sustentavel. Exemplos de tais politicas incluem investimentos em
educacdo e infraestrutura, incentivos fiscais para pesquisa e desenvolvimento, e apoio a startups
e pequenas empresas inovadoras.

Finalmente, a teoria dos sistemas de inovacao regional, desenvolvida por Philip Cooke
(2004) enfatiza a importancia das interagfes entre empresas, universidades, instituicbes de
pesquisa e governos locais para a promogéo da inovacdo e do crescimento econdémico nas
regibes urbanas. Dessa forma, Cooke (2004) argumenta que a criacdo de ambientes
colaborativos, onde diferentes atores podem interagir e compartilhar conhecimento, é
fundamental para estimular a inovagdo. As cidades, com sua alta densidade de instituicdes e
recursos, sdo locais ideais para o desenvolvimento de tais sistemas de inovacédo regional, que
podem gerar vantagens competitivas sustentaveis e impulsionar o crescimento econémico a
longo prazo.

O crescimento econdmico e a inovagao séo conceitos interligados e fundamentais para
a economia urbana. Autores como, Michael Porter, Edward Glaeser, Richard Florida, Alfred
Marshall, Douglass North, Jane Jacobs e Philip Cooke forneceram contribui¢des que elucidam
como as cidades podem se tornar motores de crescimento e inovagao. Esses estudos destacam
a importancia de politicas urbanas que incentivem a densidade e a diversidade, protejam a
propriedade intelectual, promovam a educacéo e a infraestrutura e fomentem a colaboracéo
entre diferentes atores econdémicos e sociais. A compreensdo e a aplicagcdo dessas teorias sao

essenciais para o desenvolvimento de cidades mais dindmicas, competitivas e inovadoras.
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O conceito de descompasso espacial (spatial mismatch) tem como énfase as
consequéncias da separacdo geografica entre residéncias de trabalhadores de baixa renda e as
localizagbes das oportunidades de emprego. Assim, Aslund, Osth e Zenou (2010) revisitam a
questdo da acessibilidade ao emprego e seu impacto sobre 0 mercado de trabalho, oferecendo
uma resposta sobre qudo importante é 0 acesso ao emprego para os resultados econémicos. Os
autores argumentam que a acessibilidade a empregos néo é apenas uma questdo de proximidade
geografica, mas também envolve consideracdes sobre o mercado de trabalho local, a rede de
transporte e as politicas publicas. Além disso, é destacado que politicas que aumentam a
conectividade e melhoram o transporte publico podem reduzir os efeitos negativos do
descompasso espacial, contribuindo para uma maior igualdade no mercado de trabalho.

Ellwood (1986) aborda o descompasso espacial a partir da perspectiva do emprego
juvenil, particularmente em areas marginalizadas. O autor explora como a falta de empregos
acessiveis nas proximidades dos bairros de baixa renda contribui para altas taxas de desemprego
entre os jovens, especialmente os afro-americanos. Assim, sugere que o descompasso espacial
pode criar uma "armadilha da pobreza", onde a falta de emprego acessivel perpetua ciclos de
desemprego e pobreza.

Smith e Zenou (2003) exploram o papel do esforgo de busca e a estrutura espacial urbana
no contexto do descompasso espacial. Assim, desenvolvem um modelo que incorpora o esforgo
de busca dos trabalhadores como um fator determinante nos resultados do mercado de trabalho.
Dessa forma, Smith e Zenou (2003) sugerem que a distancia fisica dos empregos e a falta de
informacdes sobre as oportunidades disponiveis aumentam os custos de busca, exacerbando o0s
efeitos do descompasso espacial. Além disso, é destacado que a estrutura urbana e a distribuicao
espacial dos empregos e das residéncias influenciam significativamente a dindmica do mercado
de trabalho, sugerindo que politicas que aumentem a eficiéncia do mercado de trabalho urbano,
como melhorar a infraestrutura de transporte e reduzir as barreiras a mobilidade, podem ajudar
a mitigar os efeitos do descompasso espacial.

Para discutir descompasso espacial no contexto do Brasil, tem-se Barufi e Haddad
(2017) que oferecem uma analise sobre o descompasso espacial, 0s salarios e 0 desemprego nas
areas metropolitanas brasileiras. Dessa maneira, € explorado como a segregacdo espacial e a
inacessibilidade a empregos bem remunerados afetam negativamente os trabalhadores,
especialmente aqueles situados em periferias urbanas. Para Haddad e Barufi (2016), oferecem
uma perspectiva detalhada sobre o descompasso espacial em S&o Paulo, a maior cidade do
Brasil, assim, examinam como as barreiras naturais e artificiais, como rios e grandes rodovias,

influenciam a acessibilidade ao emprego e perpetuam as desigualdades de oportunidades no
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mercado de trabalho urbano. Eles encontram evidéncias de que a segmentacdo do espaco urbano
por essas barreiras reduz significativamente a mobilidade dos trabalhadores e cria "ilhas" de
oportunidades, onde as chances de emprego estdo concentradas em areas especificas,
inacessiveis para muitos trabalhadores de baixa renda. Pereira (2019) destaca que, enquanto
algumas areas centrais tém alta acessibilidade a oportunidades econdmicas, as areas periféricas,
onde reside a maior parte da populacdo de baixa renda, enfrentam uma grave falta de
acessibilidade. Esta segregacao socioespacial exacerba as desigualdades sociais e limita as
possibilidades de mobilidade econémica para 0s grupos mais vulneraveis.

Um dos conceitos fundamentais da para compreender descompasso espacial é a questao
da segregacdo socioespacial e da desigualdade urbana. Assim, Thomas Schelling (2006)
demonstrou que individuos com uma leve preferéncia por viver entre outros de caracteristicas
similares (como renda ou etnia) acabam criando bairros homogéneos, mesmo sem intencao
explicita de segregar. Esse modelo elucidou como pequenas preferéncias individuais podem
levar a grandes disparidades na organizagéo espacial das cidades, destacando a importancia das
interacdes microecondmicas nas dindmicas urbanas. Dessa forma, pode-se ressaltar Douglas
Massey e Nancy Denton (1988) quando argumentaram que a segregacao racial ndo € apenas
um subproduto das preferéncias individuais, mas é intensificada por politicas governamentais,
praticas discriminatorias de mercado e a atuacdo de instituicdes financeiras e imobiliarias.
Sabatini e Sierralta (2006) afirmam que segundo Massey e Denton essas préaticas contribuiram
para a criacdo de "guetos" urbanos, perpetuando a pobreza e limitando as oportunidades
econbmicas e educacionais para as minorias raciais. Assim, Sabatini e Sierralta (2006) chegam
a conclusdo que no estudo de Massey e Denton, a segregacao espacial é um fator chave na
manutencdo das desigualdades raciais e socioeconémicas.

A teoria do "neighborhood effects" de William Julius Wilson (1987) é outra importante
contribuigéo ao estudo da segregacéo socioespacial e da desigualdade urbana. Esta teoria sugere
gue o0 ambiente em que uma pessoa vive tem um impacto significativo sobre suas oportunidades
de vida. Dessa maneira, a concentracao de pobreza em bairros especificos cria um ciclo vicioso
de desvantagem, onde a falta de acesso a redes sociais e a institui¢des de apoio, como boas
escolas e oportunidades de emprego, perpetua a pobreza entre geragdes (WILSON, 1987). O
autor ainda menciona a necessidade de politicas que promovam a integracao social e econémica
como meio de combater a desigualdade urbana. Para David Harvey (2005) a segregacéo
espacial e a desigualdade urbana sdo produtos do capitalismo e da luta de classes. Ele sugeriu
gue as cidades sdo moldadas pelas necessidades do capital, que busca maximizar lucros através

da exploracao do espaco urbano. Isso resulta na segregacéo de diferentes classes sociais, onde
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0s ricos ocupam &reas privilegiadas com melhores servigos e infraestrutura, enquanto os pobres
sdo relegados a areas marginalizadas. Harvey (2005) defendeu a necessidade de uma
abordagem redistributiva e de justica social no planejamento urbano para enfrentar as
desigualdades estruturais. Alem disso, o autor explora como investimentos em infraestrutura
urbana influenciam a valorizagdo dos imdveis e a qualidade de vida.

Voltando para Glaeser (2001), é afirmado que a segregacdo residencial pode ser
mitigada por politicas que aumentem a mobilidade residencial e melhorem a acessibilidade aos
mercados de trabalho, tal concluséo foi feita a partir da analise de como as forcas do mercado
e as politicas publicas influenciam a distribuicdo espacial da pobreza. Assim, Glaeser (2001)
destacou a importancia da educacéo e da infraestrutura de transporte na promocao de uma maior
integracdo socioespacial e na reducdo das desigualdades urbanas.

Além dos fatores econbémicos e institucionais, a segregacdo socioespacial e a
desigualdade urbana também sdo moldadas por fatores culturais e sociais. Robert Putnam
(2000) discutiu o papel do capital social na coesdo e na igualdade urbana. Putnam (2000)
argumentou que a falta de interagdes sociais e de redes comunitarias pode exacerbar a
segregacdo e a desigualdade, pois reduz as oportunidades de cooperacgdo e apoio matuo entre
diferentes grupos sociais. Assim, é destacada a importancia de fortalecer o capital social através
de politicas que promovam a participacdo comunitaria e o engajamento civico. Contribuindo
para essa logica, tem-se Manuel Castells (1977) que argumentou que a economia global em
rede intensifica as desigualdades urbanas, pois as cidades sao reorganizadas em torno de fluxos
de informacdo e capital, beneficiando areas conectadas globalmente enquanto marginaliza
periferias desconectadas. Destarte, ressaltando a necessidade de politicas urbanas que
considerem a nova geografia da informacao e promovam a incluséo digital e econémica.

A teoria do filtro de habita¢do, para John F. Kain e John M. Quigley (1975), busca
explicar a dinamica do mercado imobiliario e a distribuicdo das unidades habitacionais entre
diferentes segmentos da populacdo ao longo do tempo. Esta teoria fornece uma visao
abrangente sobre como as habitagdes novas, usualmente ocupadas pelas familias de maior
renda, sdo eventualmente "filtradas™ para familias de menor renda a medida que envelhecem e
se depreciam. Assim, habitagdes passam por um processo de envelhecimento e depreciagédo
que, ao longo do tempo, torna-as acessiveis para familias de menor renda (KAIN; QUIGLEY,
1975). Os autores afirmam que tal processo de filtragem pode ser uma forma eficiente de prover
habitacdo acessivel, sem a necessidade de construcdo de novas unidades especificamente
voltadas para populagdes de baixa renda.
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No entanto, a eficacia do filtro de habitacdo depende de vérias condi¢des de mercado.
Richard Muth (1969) destacou que a elasticidade da oferta de novas habitac6es é crucial para o
processo de filtragem. Em mercados onde a construcdo de novas habitacdes é restrita por
regulamentacdes de uso do solo ou altos custos de construcdo, o processo de filtragem pode ser
impedido, levando a uma escassez de habitacdes acessiveis para familias de menor renda. Muth
(1969) argumentou que politicas publicas que facilitam a construcdo de novas habitagdes
podem acelerar o processo de filtragem, promovendo maior acessibilidade habitacional.

Outro aspecto importante da teoria do filtro de habitacdo é a qualidade das unidades
habitacionais ao longo do tempo. Mieszkowski e Mills (1993) exploraram como a depreciacéo
da qualidade das habitagdes afeta sua filtragem para familias de menor renda. Eles destacaram
gue a manutencéo e a renovacao das unidades habitacionais sdo fatores criticos que influenciam
a velocidade e a eficacia do processo de filtragem. Se a depreciacdo ndo for acompanhada por
investimentos em manutencdo, as unidades podem se tornar inadequadas para habitacéo,
resultando em uma oferta insuficiente de habitacGes decentes para familias de menor renda.

Sob a perspectiva da segregacdo espacial e da mobilidade socioecondmica, pode-se
voltar a Wilson (1987), que afirmava que a segregacao racial e econdmica pode criar barreiras
significativas para o processo de filtragem, limitando o acesso das familias de baixa renda a
areas com melhores oportunidades de emprego e servigos publicos. Assim, destacando que
politicas publicas que incentivem a integracdo socioespacial, como vouchers de habitacdo que
permitam maior mobilidade residencial, podem facilitar o processo de filtragem e promover
uma distribuicdo mais equitativa das oportunidades habitacionais.

A critica a teoria do filtro de habitagdo também é relevante para uma compreensao
completa do conceito. Harvey Molotch (1976) argumentou que a teoria do filtro pode ser
otimista demais em relagdo as forcas do mercado. Molotch (1976) sugeriu que interesses
politicos e econdmicos frequentemente moldam o desenvolvimento urbano de maneiras que
perpetuam a desigualdade e a segregacdo. Dessa maneira, a intervencao do governo é necessaria
para corrigir as falhas de mercado e assegurar que o processo de filtragem beneficie de fato as
populacbes de baixa renda. Além disso, para John Yinger (2005), os subsidios diretos a
habitagéo e programas de renovagédo urbana podem influenciar o processo de filtragem. Yinger
(2005) argumentou que tais politicas podem tanto acelerar a filtragem de habitacGes para
familias de menor renda quanto melhorar a qualidade das unidades habitacionais disponiveis,
promovendo uma oferta habitacional mais equilibrada e acessivel.

Em termos de aplicacdo pratica, a teoria do filtro de habitacdo sugere que os

formuladores de politicas devem considerar tanto a construcdo de novas habitacdes quanto a
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manutencdo das existentes para garantir um processo de filtragem eficaz. Isso pode incluir
incentivos fiscais para desenvolvedores, subsidios para a renovacdo de habitaces antigas e
regulamentacfes que facilitem a construcdo de novas unidades. A compreensdo dessas
dindmicas é crucial para a formulacéo de politicas habitacionais que promovam a equidade e a
acessibilidade, assegurando que todas as familias urbanas tenham acesso a habita¢fes de
qualidade.

Dessa forma, para Nascimento (2019) a gentrificacdo na Zona Portuaria do Rio de
Janeiro é caracterizada por um fendmeno de "enobrecimento paisagistico", que busca atrair um
novo perfil de moradores e visitantes. Essa estratégia de revitalizacdo, embora possa trazer
beneficios econbmicos e de infraestrutura, também levanta questdes éticas e sociais sobre a
justica urbana. O autor critica o uso do termo "revitalizacdo", pois oculta as realidades de
deslocamento e exclusdo que acompanham esses processos. A revitalizacdo, quando néo
acompanhada de politicas de inclusdo social, pode ser vista quando os interesses do capital
prevalecem sobre os direitos dos moradores locais. Ainda em Nascimento (2019), a relacdo
entre valorizacao imobiliaria e deslocamento habitacional € particularmente evidente na Zona
Portuaria do Rio de Janeiro, onde a especulacdo imobiliaria tem gerado pressdes sobre 0s
moradores mais pobres, incluindo inquilinos e aqueles que habitam favelas e ocupacdes.

Em Vianna e Young (2015) foi estimado as perdas econdmicas associadas aos
problemas de mobilidade urbana no Brasil, destacando que a reducdo do tempo de
deslocamento nas regides metropolitanas (RMs) poderia reduzir as perdas totais em 27,6%
(R$26,7 bilhdes). A pesquisa indica que o tempo médio de deslocamento nas capitais €
significativamente maior do que no interior, afetando diretamente a qualidade de vida dos
trabalhadores e a produtividade econémica. Dessa maneira, melhorias na mobilidade urbana,
gue reduzem o tempo de deslocamento, podem aumentar a demanda residencial em areas
centrais e bem localizadas. Isto ocorre devido a maior facilidade de acesso a servicos e
amenidades urbanas, além da reducéo do stress e dos custos associados ao transporte. Dessa
forma, a proximidade ao centro e a disponibilidade de uma infraestrutura de transporte eficiente
tornam-se fatores valorizadores dos imdveis.

Pero e Mihessen (2013) discutem sobre relacdo entre pobreza e mobilidade urbana,
destacando como as desigualdades socioecondmicas influenciam diretamente o tempo de
deslocamento dos individuos, particularmente na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. A
pesquisa evidencia que as populagdes de baixa renda, frequentemente localizadas nas periferias,
sofrem desproporcionalmente com longos tempos de deslocamento, uma vez que vivem

distantes dos centros econdmicos, onde estdo concentradas as oportunidades de emprego. Este
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fendmeno nao s6 amplia a vulnerabilidade social dessas populagdes, como também agrava o
ciclo de pobreza, j& que o tempo excessivo gasto em transporte reduz o tempo disponivel para
outras atividades produtivas ou educativas, fundamentais para a ascensdo social.

A economia urbana &, portanto, um campo interdisciplinar que se beneficia de interacfes
com outras disciplinas como urbanismo, geografia, sociologia, ciéncia politica e engenharia.
Seu objetivo é ndo apenas entender os fendmenos urbanos, mas também contribuir para o
desenvolvimento de politicas publicas que promovam cidades mais eficientes, equitativas e
sustentaveis. A aplicacdo das teorias e modelos da economia urbana tem implicacdes diretas
sobre o planejamento urbano, a infraestrutura, o desenvolvimento econdmico local e a

qualidade de vida dos cidad&os.
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3 METODOLOGIA

O objetivo deste capitulo é delimitar a metodologia para realizar uma analise
exploratdria do projeto Porto Maravilha, a partir de documentos oficiais que tratam de impactos
urbanos no projeto de requalificacdo da regido portuaria do Rio de Janeiro. Neste trabalho,
foram observadas as expectativas do projeto, em relacdo a valorizagdo imobiliaria, de tal modo
que se pudesse verificar se essas se efetivaram. Dessa maneira, através de analise de
documentos do préprio projeto do Porto Maravilha, noticias publicadas antes, durante e apds
as primeiras fases do projeto, além de dados disponibilizados pela Prefeitura, Instituto Pereira
Passos e IBGE, buscou-se compreender narrativas que emergem em torno do projeto, bem

como praticas e dindmicas sociais por ele propostas.

3.1 CONTEXTUALIZACAO DA PESQUISA

A pesquisa exploratdria caracteriza-se por ser uma investigacao preliminar cujo objetivo
é proporcionar um maior entendimento sobre um tema ou problema ainda pouco estudado ou
que apresenta lacunas significativas na literatura (ARRUDA; FARIAS, 2014). Este tipo de
pesquisa € particularmente Gtil em contextos onde ha escassez de informacdes detalhadas e
sistematizadas, permitindo que o pesquisador delineie hipéteses e questdes de pesquisa que
poderdo ser aprofundadas em estudos futuros. (ARRUDA,; FARIAS, 2014). No caso do projeto
Porto Maravilha, a pesquisa exploratoria ofereceu a oportunidade de mapear 0s principais
impactos ambientais e urbanos de maneira ampla, identificando tendéncias, padrdes e areas de
interesse que demandam investigacGes mais detalhadas.

Para a realizacdo deste trabalho, a abordagem exploratéria se desdobrou em vérias
etapas. Inicialmente, foi realizada uma revisao bibliografica e documental, que inclui estudos
de impacto ambiental, relatorios de gestdo urbana, e documentos oficiais relacionados ao
Projeto Porto Maravilha. Esta revisdo permitiu contextualizar o projeto dentro do panorama
maior de politicas de revitalizacdo urbana e suas implicacGes ambientais e sociais. Em seguida,
foi definido o que seriam considerados documentos-chaves para a analise: o Plano de
Reurbanizacdo do Porto Maravilha, disponibilizado e esquematizado pela da Companhia
Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPar), que engloba toda a regido portuaria da cidade
do Rio de Janeiro — Terminal Gentileza, VLT Centro, Porto Maravilha e Porto Maravalley.
Dentre 0s documentos disponiveis desse plano, foram selecionados o estudo de Impacto a
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Vizinhanga do Porto Maravilha, realizado em 2009, realizado para a implementagéo do projeto
em outubro de 2011. Esse recorte se fundamenta na proposta deste estudo.

Além disso, foram observadas mudancas na paisagem urbana e na vida cotidiana dos
moradores. Essa observacdo permitiu capturar aspectos que podem ndo ser evidentes nos
documentos, como interagfes sociais, uso do espaco publico e alteracBes perceptiveis. Esta
combinacdo de técnicas forneceu uma base que serd analisada através de métodos de anélise

que permitem identificar principais categorias e padrées emergentes dos dados coletados.

3.2 APRESENTACAO DOS DADOS PARA O ESTUDO

Além da revisdo bibliografica e documental, foi utilizada a analise de dados secundarios,
coletados de fontes confidveis como as do Instituto Pereira Passos (IPP), que disponibiliza uma
gama de dados e documentos via DataRio. Esses dados se referem a uso do solo, transacgdo de
logradouros e licenciamento de novas unidades. Estes dados permitiram identificar mudancas
demogréaficas, socioecondmicas e imobiliarias na area de estudo antes e depois da
implementacao do Projeto Porto Maravilha.

Apos a coleta de dados, foi realizada uma andlise das informac@es obtidas, a partir da
qual foi possivel identificar os principais temas, conceitos, abordagens teoricas e evidéncias
empiricas relacionadas a da economia urbana no contexto do Porto Maravilha.

Apds esse passo, foi feita uma Coleta de Dados de Mercado Imobiliario antes e apds 0s
inicios das obras, sendo a data oficialmente informada pela Prefeitura do Rio como 2011. Tal
coleta, reuniu dados histdricos do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI)®,
disponibilizados pelo Data Rio.

Esses dados, organizados por logradouro e natureza da transagdo (compra e venda,
promessa de compra e venda), abrangem o periodo de 2010 a 2024. Foram considerados por
logradouro, com informacdes detalhadas sobre nimero total de transac6es mensais, médias de
area construida, percentual transacionado, valor da transacéo e valor total do imovel. Com base
nesses dados, foi possivel calcular os pre¢cos médios do metro quadrado em diferentes regides
do Rio de Janeiro, o que permitiu uma analise comparativa antes, durante e apos a revitalizagdo
da area portuaria. Estdo contabilizados na tabela os imdveis que tiveram pelo menos uma
transacdo imobiliaria (compra e venda; promessa de compra e venda) no ano. Dessa forma, o

ITBI ndo fornece dados dos mesmos imoveis durante o periodo em questdo, ou seja, hd uma

8 Disponivel em: https://www.data.rio/datasets/5e4dda4d33f44b1eb9246559b281d1b8 8/explore acessado em
30/06/2024.
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mudanca na cesta de imOveis durante esses anos. Tal questdo ajuda a compreender o
funcionamento dos graficos que serdo apresentados na anélise.

Nessa tabela registram-se informacdes sobre preco médio do metro quadrado dos
imoveis transacionados em diferentes regides do Rio de Janeiro, a partir do produto do valor do
imdvel e area construida, incluindo-se a &rea portuéria. Dessa forma, compararam-se 0S pre¢os
pré (2010), durante (2011 — 2016) e pds-revitalizacdo (2017 — 2024), de modo que foi possivel
quantificar a valorizagcdo imobiliaria. Para a primeira parte da analise, foi feita a divisdo entre
transacdes de imoveis Residenciais e Nao Residéncias para todo a cidade do Rio de Janeiro,
base para a verificacdo do valor médio anual do metro quadrado e a variagao anual por tipos de
uso de imoveis. A seguir, foi realizada essa divisdo para todas as Areas de Planejamento,
Regides de Planejamento e Regifes Administrativas do Rio de Janeiro, definidas e segmentadas
pelo Habite-se®. A Regido Administrativa Portuaria, foco desta pesquisa, € composta pelos
bairros do Caju, Gamboa, Santo Cristo e Salde. Para facilitar a identificacdo de
comportamentos e tendéncias ao longo do periodo estudado, utilizou-se um namero indice,
sendo 2010 fixado em 100, para a variacdo anual dos pregos. Este nimero indice proporciona
uma visdo clara das flutuaces no mercado imobiliario, destacando-se os anos de maior
valorizagédo ou depreciacao.

Em sintese, a analise exploratéria da valorizacdo imobiliaria, a partir do recorte tedrico
da economia urbana, possibilitou identificar multiplas dimensdes e implicacdes deste ambicioso
projeto de revitalizacdo urbana. Ao focar em transformacges observaveis no ambiente urbano,
junto com a analise de documentos, dados secundarios e analise espacial, este trabalho se
propde a contribuir para um entendimento mais critico das dindmicas de reurbanizagdo e suas

consequéncias para a cidade do Rio de Janeiro.

° Disponivel em: https://www.data.rio/documents/1c84537c6a2c4ddabaf476bd6e0983b3/about acessado em
02/07/2024.
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4 ANALISE

A partir da aplicacdo da metodologia apresentada no capitulo anterior, foi elaborada
uma andlise sobre a valorizacdo imobiliaria da area. Para conduzir a analise, foram utilizados
documentos oficiais disponibilizados pela Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos
(CCPar) - Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio -, dados fornecidos pela
plataforma Data Rio e noticias de jornais que oferecem contrapontos e perspectivas adicionais
aos documentos oficiais. Como o documento define, a Operacdo Urbana é um instrumento de
intervencdo urbana que visa a melhoria do padrdo de urbanizacdo de uma determinada area,
através de uma cooperacdo entre o poder publico municipal e a iniciativa privada. Segundo o
documento, tal parceria busca atrair investimentos para novas unidades residenciais, comerciais
e de servicos, alem de fomentar atividades culturais e de lazer, visando um desenvolvimento
integrado e sustentavel.

Para andlise de valorizagdo imobiliaria, o0 documento base foi o capitulo "V. Situagdo
Atual e Futura 6. Valorizacdo Imobiliaria” (CCPAR, 2009) que define a revitalizacdo urbana
da regido portuaria no Rio de Janeiro como sendo uma das mais significativas operacdes
urbanas consorciadas do Brasil. O projeto apresentado em 2009 tinha como objetivo
transformar uma area historicamente degradada em um polo de desenvolvimento econémico e
social, o que geraria um processo de valorizacdo imobiliaria, a partir dessas intervencGes
publicas e privadas.

Dessa maneira, pode-se dizer que a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) Porto
Maravilha seria um exemplo paradigméatico de como a combinacdo de politicas publicas,
investimentos privados e mudancas na legislacdo urbana pode induzir a valorizacdo imobiliaria.
Assim, segundo o documento, a legislagéo, conforme delineada pelo Estatuto da Cidade e pelo
Plano Diretor Estratégico do municipio, permite a reconfiguragdo do uso do solo, aumento do
gabarito e indices de aproveitamento do terreno, o que facilitaria a ocupagdo mais densa e
racional do espaco urbano.

Dessa forma, para o documento, este conjunto de mudancas urbanisticas ndo apenas
atrairia novos investimentos, mas também promoveria a revitalizagdo de areas antes
subutilizadas ou abandonadas. Por essa perspectiva, pode-se retomar os autores da economia
urbana Jacobs (2011) e Florida (2003), para quem € de extrema importancia a diversidade de
usos de solo e a revitalizagdo urbana através de politicas publicas e investimentos privados.
Ademais, Glaeser (2016) considera que as cidades prosperam quando ha uma combinacgéo

eficaz de politicas publicas e investimentos privados, e que a legislacdo pode ser um
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instrumento vital para fomentar o desenvolvimento urbano. Assim, pode-se dizer que a obra no
Porto Maravilha garantiria o dinamismo econdmico, promoveria criatividade e inovacéo, a
partir da atracdo e manutencédo de talentos e, como consequéncia, impulsionaria a valorizacéo
imobiliaria.

Ainda com base no documento, a regido portuaria do Rio de Janeiro € marcada por uma
diversidade tipoldgica que inclui desde moradias em areas de risco até galpdes industriais. Um
dos objetivos presentes no projeto € uma requalificacdo que incluiria a melhoria da
infraestrutura viaria, saneamento bésico, iluminacdo publica e a reurbanizacdo de espacos
pablicos. Assim, tais investimentos resultariam em um aumento da qualidade de vida local,
fator essencial para a valorizacdo imobiliaria. Destarte, pode-se recorrer a Glaeser (2016),
guando o autor afirma a necessidade de bairros com infraestrutura para que se possa ter
progresso econdmico. Além disso, os tedricos de economia de aglomeracdo, Duranto e Puga
(2004), discutem os impactos dessas intervencdes nesse tipo de economia, enquanto Mills
(1967) enfatiza a mudanca no uso do solo provocada por essas obras. Harvey (2005) explora a
relacdo entre a infraestrutura urbana e a reconfiguracdo do espaco, destacando como a
requalificacdo urbana pode transformar areas degradadas em regides valorizadas e funcionais.
Assim, Castells (1977) examina a importancia das infraestruturas urbanas, saneamento e
reurbanizacdo na criagédo de cidades mais equitativas e funcionais, destacando a necessidade de
politicas pablicas eficazes para alcancar esses objetivos de valorizacdo imobiliaria. Para Sassen
(2013), a infraestrutura urbana e a requalificacdo dos espacos publicos sdo fundamentais para
0 posicionamento das cidades globais como centros econémicos e culturais, ressaltando a
importancia de investimentos em &reas urbanas diversificadas.

Como apontado pelos autores, a presencga de uma infraestrutura robusta é crucial para o
progresso econdmico do projeto Porto Maravilha. Portanto, pode-se dizer que a requalificacdo
da regido portuaria do Rio de Janeiro ndo apenas promoveria a valorizagdo imobiliaria, mas
tambem contribuiria para a criagdo de um ambiente urbano mais inclusivo e sustentavel,
evidenciando a necessidade de politicas publicas eficazes e investimentos estratégicos para o
desenvolvimento econdmico da regido. Contudo, ndo foi identificado no documento referéncias
a que tratamento se daria para as favelas e comunidades que compdem esses bairros da Zona
Portuaria.

Para ajudar no diagnostico dessa regido, a tabela 4 apresenta o rendimento domiciliar
per capita das Regides Administrativas do Rio de Janeiro, a partir de dados Censo de 2010.
Assim, pode-se observar que zona portuaria estava na 30? posicao antes dos inicios das obras.
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Tabela 4 — Rendimento nominal domiciliar per capita por Regido Administrativa

- 2010
Regido Administrativa | Rendimento domiciliar per capita |
1 VI Lagoa 5710,71
2 1V Botafogo 3 825,79
3 XXIV Barra da Tijuca 3772,63
4 'V Copacabana 3629,39
5 VI Tijuca 3027,89
6 IX Vila Isabel 2 327,95
7 1l Centro 1544,16
8 Rio de Janeiro 1420,89
9 XIII Méier 1 361,56
10 XX llha do Governador 1 346,01
11 XVI Jacarepagua 1274,68
12 XXIII Santa Teresa 1273,59
13 11l Rio Comprido 1184,26
14 X1V Iraja 1 050,65
15 XXI llha de Paquetd 1 008,29
16 X Ramos 897,50
17 XV Madureira 872,77
18 XXXIII Realengo 855,05
19 XIl Inhaima 852,09
20 Xl Penha 817,37
21 XVII Campo Grande 752,10
22 VIl Séo Cristovao 739,07
23 XXII Anchieta 677,44
24 XVII Bangu 671,19
25 XXXI Vigério Geral 630,93
26 XXV Pavuna 567,31
27 XXVI Guaratiba 554,10
28 XXXIV Cidade de Deus 513,56
29 XIX Santa Cruz 512,48
30 | Portuéria 507,75
31 XXX Maré 456,71
32 XXVII Rocinha 455,18
33 XXVIII Jacarezinho 405,56
34 XXIX Complexo do Alemdo 390,90

Fonte: DATARIO

Além disso, a partir dos dados sobre domicilios particulares permanentes por tipo de
infraestrutura, disponibilizados pelo DataRio °, é possivel comentar sobre a questo sobre lixo,
esgoto e agua da zona portuaria no inicio dos anos 2000. Dessa forma, 11.463 domicilios
(99,2%) tinham o lixo coletado, com 7.152 utilizando servicos de limpeza e 4.311 depositando

o0 lixo em cagcambas. Uma pequena parte dos domicilios adotava métodos alternativos, como

10 Disponivel em: https://www.data.rio/documents/PCRJ::domic%C3%ADlios-particulares-permanentes-por-
tipo-de-infraestrutura-lixo-esgoto-e-%C3%Algua-segundo-as-%C3%Alreas-de-planejamento-ap-
reqi%C3%B5es-administrativas-ra-e-bairros-1991-e-2000/about acessado em 08/08/2024



https://www.data.rio/documents/PCRJ::domic%C3%ADlios-particulares-permanentes-por-tipo-de-infraestrutura-lixo-esgoto-e-%C3%A1gua-segundo-as-%C3%A1reas-de-planejamento-ap-regi%C3%B5es-administrativas-ra-e-bairros-1991-e-2000/about
https://www.data.rio/documents/PCRJ::domic%C3%ADlios-particulares-permanentes-por-tipo-de-infraestrutura-lixo-esgoto-e-%C3%A1gua-segundo-as-%C3%A1reas-de-planejamento-ap-regi%C3%B5es-administrativas-ra-e-bairros-1991-e-2000/about
https://www.data.rio/documents/PCRJ::domic%C3%ADlios-particulares-permanentes-por-tipo-de-infraestrutura-lixo-esgoto-e-%C3%A1gua-segundo-as-%C3%A1reas-de-planejamento-ap-regi%C3%B5es-administrativas-ra-e-bairros-1991-e-2000/about

46

queimar o lixo na propriedade (3 domicilios), jogar em terrenos baldios (86 domicilios), ou em
rios/lagoas (1 domicilio). Sobre saneamento, a maioria, 10.654 domicilios, estava conectada a
rede geral de esgoto ou pluvial. Havia uma minoria que usava fossas sépticas (601), fossas
rudimentares (11), valas (196), rios/lagoas (59), ou outro escoadouro (9). A respeito do
abastecimento de agua, 11.113 domicilios eram abastecidos pela rede geral, sendo a maioria
canalizada com pelo menos um cémodo. Existiam 365 domicilios que usavam pogo/nascente,
e 55 utilizavam outras formas de abastecimento (26 desses tinham abastecimento canalizado
com pelo menos um cémodo). Além disso, apenas 25 domicilios (0,2%) ndo tinham banheiro

ou sanitario, o que era um numero baixo, indicando boas condicfes sanitarias gerais.
4.1. IMOVEIS RESIDENCIAIS

Para auxiliar a analise dessa valorizacdo proposta no documento, foi elaborado o Gréfico
1, que demonstra um comparativo da variacao anual do pre¢o do metro quadrado nos iméveis
de uso residencial por logradouro entre a regido do Porto Maravilha e a cidade do Rio Janeiro,

se utilizou um ndmero indice, sendo 2010 fixado em 100.

Gréfico 1 — Variacao anual do metro quadrado em imdveis residenciais (nUmero
indice=100 em 2010)
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Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados do ITBI



47

Os graficos resultantes desta analise sdo cruciais para entender a dindmica imobiliaria
na regido do Porto Maravilha em comparacdo com o restante da cidade. Nos gréficos 1 e 2, em
que se comparam a variacao anual do metro quadrado dos imdveis residenciais, observa-se uma
estagnacdo (2011 — 2012), refletindo uma desvalorizacgéo inicial, com um pequeno percentual
de aumento em 2013, possivelmente devido as incertezas associadas as fases iniciais do projeto
de revitalizacdo. Todavia, logo de partida, é possivel ver uma valorizacao de toda a cidade que
estava se preparando para o Jogos Olimpicos e Copa do Mundo. Mesmo com a valorizacéo nos
anos seguintes, ndo houve uma valorizacdo dos imdveis residenciais, principalmente se
comparada com outras regides que foram focos dos planejamentos dos grandes eventos. Dessa
forma, foram separadas trés areas para a realizacdo dessa compara¢do: Maracana, englobando
toda a Regido de Planejamento 2.2, definida pela Habite-se (Alto da Boa Vista, Praca da
Bandeira, Tijuca, Andarai, Grajau, Maracana e Vila Isabel); Barra Olimpica, novo bairro criado
entre as regides de Jacarepagua e Barra da Tijucall, para fazer a analise desse bairro recém
criado foram coletados dados dos bairros de Jacarepagua e Barra da Tijuca; e Deodoro,
englobando a XXXIII Regido Administrativa (Campo dos Afonsos, Deodoro, Jardim Sulacap,
Magalhdes Bastos, Realengo, Vila Militar). Todas essas areas sediaram alguma competicéo
durante os jogos e/ou tiveram grandes alteracdes de infraestrutura de mobilidade, como a
Transolimpica, BRTs e a nova estacdo de metré do Jardim Oceanico.

11 O bairro Barra Olimpica, criado pela Lei n® 7.646, de 17 de novembro de 2022, foi criado a partir da subdivisio
dos bairros Barra da Tijuca, Camorim e Jacarepagud, passa a fazer parte da XXIV Regido Administrativa
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Gréfico 2 - Variacdo anual do metro quadrado em imdveis residenciais por area
(nuimero indice=100 em 2010)
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Fonte: Elaboracdo propria, a partir de dados do I1TBI

A partir desses gréaficos, € importante considerar que, sob a 6tica de moradia, ndo houve
uma demanda, pelo menos até 2021, para habitacdes na regido portuaria da cidade. Enquanto
outras regides, que também passaram por obras importantes, tiveram sempre acima ou perto da
variacdo anual da cidade do Rio de Janeiro, s6 em 2021 houve de fato uma valorizagéo
imobiliaria residencial no Porto Maravilha. Para explicar tal evento, tem-se questdes
importantes que devem ser retomadas, uma das principais hip6teses inclui a saida de Eduardo
Paes no comego de 2017, a prefeitura de Marcelo Crivella entre 2017 e 2020, e, em 2021, a
volta de Eduardo Paes como prefeito.

Tal questdo politica é fundamental para entender a ndo-valorizagdo imobiliaria
residencial na regido e outros aspectos futuros que seréo apresentados. Ainda que, durante os
seis anos de mandato de Paes, durante o periodo observado (2010 — 2016), a regido portuéria
ndo tenha apresentado de fato um aumento relevante, € importante observar que a regido ainda
estava em obras que s6 foram finalizadas alguns meses antes da abertura dos Jogos Olimpicos.
Assim, mesmo que a valorizacdo imobiliéria esteja atrelada a especulacdo, tambeém esta atrelada
a condicdes de moradia, destarte, para Florida (2011), a valorizacdo imobiliaria esta ligada tanto

ao desenvolvimento econémico quanto a qualidade das condi¢des de moradia, especialmente
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em éareas urbanas atraentes para a classe criativa. Além disso, Jane Jacobs (2011) discute a
importancia das condi¢cdes de moradia para a vitalidade urbana antes mesmo de uma
especulacdo imobiliaria. Dessa maneira, a ndo-valorizacao esperada, ou uma valorizacao abaixo
da de outras regides do Rio de Janeiro, nesse periodo de 2010 até 2016, pode estar atrelada a
questdo da criacdo de uma condicdo de moradia. Para de fato afirmar isto, seria necessaria uma
pesquisa mais aprofundada sobre a condigéo de moradia na cidade do Rio de Janeiro. As outras
areas presentes no grafico ndo sofreram tantas alteracGes de infraestruturas, urbanas e visuais,
como o Porto Maravilha, e a condicdo de moradia nessas outras areas nao foi completamente
alterada.

O ano de 2017 ajuda a entender um pouco mais esse processo. Logo apés o final dos
Jogos Olimpicos, houve uma valorizacdo do metro quadrado nos logradouros da regido de
59,5%, ainda abaixo das outras regifes, mas demonstra que a expectativa de uma melhora na
regido de fato s6 ocorreu com as obras finalizadas, ou pelo menos parcialmente finalizadas.
Seguindo essa légica, nos anos seguintes a tendéncia seria um aumento do metro quadrado no
Porto Maravilha. Todavia, a partir de 2018, o municipio do Rio de Janeiro, assim como o Brasil
entrou numa crise financeira. Tal crise, na cidade do Rio de Janeiro, pode ser observada por
alguns indicadores disponibilizados pelo IBGE, como a queda por dois anos consecutivos do
PIB per capita e a alta taxa de desocupacéo que entre o primeiro trimestre de 2017 e o primeiro
trimestre de 2020 se manteve sempre acima de 14%.

A variacdo anual apresentada no ano de 2021 é observada como um evento disruptivo,
nenhuma outra area analisada neste trabalho teve uma variacao anual maior que 60% - apenas
a cidade do Rio de Janeiro em 2011 chegou a 133,9%. Em 2021, a varia¢do do metro quadrados
dos logradouros na zona portuéria foi de 512,7%. Tal dado pode estar atrelado a entrega tardia
de infraestruturas relevantes para a escolha dessa regido como moradia. Além disso, novos
projetos foram apresentados a partir de 2021, como o Terminal Gentileza, Porto Maravalley,
inclusio de S&o Cristévio para a Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU) do Porto
Maravilha, compra de diversos prédios na regido como o Edificio A Noite e a antiga Estacéo
Leopoldina, além do recente projeto Parque do Porto. Junto com essa volta e com a retomada
de busca de investimentos na regido, em 2021 ocorreu o primeiro lancamento residencial da
regido, segundo a Prefeitura do Rio (2024) ja sdo doze langcamentos residenciais desde 2021.
Além disso, esse crescimento de 512,17%, esta atrelado aos dados disponibilizados pelo ITBI,
quando essa comparacao ndo é feita entre 0s mesmo imdveis, e sim, apenas 0s imdveis que de

fato foram transacionados pelo menos uma vez por ano, ou seja, € uma comparagdo de cestas
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diferentes, mas que ajuda a compreender como esse fendmeno da valorizagdo da regido esta
atrelado com os novos imoveis lancados a partir de 2021.

A valorizacdo imobiliaria residencial apresentada nos Graficos 1, 2 e 3, a partir de 2021,
estdo associadas a esses novos empreendimentos. Em 2021, também foi lancado o programa
Reviver Centro, sendo definido pela prefeitura como um plano de recuperagdo urbanistica,
cultural, social e econbmica da regido, com o principal objetivo de atrair novos moradores,
aproveitando as construgdes existentes e terrenos que estdo vazios ha décadas em uma regiao
da cidade com infraestrutura e patrimonios culturais. Além disso, aquele programa trata da
importancia da criagdo de novas areas verdes e promover mobilidade urbana limpa. Aliado a
isso, segundo a Prefeitura do Rio (2024), 37 licencas foram concedidas para a construcéo de
novos prédios ou para a transformacéo de uso (retrofit). Ademais, a Figura 2 indica um aumento
significativo da oferta de imdveis residenciais no centro do Rio (zona portuaria e Centro) nos
ultimos trés anos. Esse resultado esta relacionado com o plano da prefeitura, que teve como um
dos objetivos lidar com a vacancia de imdveis. Tais questfes apresentadas ajudam a entender a
valorizagdo maior que das outras areas estudas e da cidade como um todo, de tal forma
possibilita que se considere que existe uma tendéncia de valorizacdo na area, visto que esses
lancamentos tendem a se valorizar posteriormente. Todavia, o programa Reviver Centro, ou as
notas da Prefeitura do Rio, ndo incluem nenhuma referéncia de agdes ou projetos a serem
desenvolvidos junto a favelas, ignorando a necessidade apontada por Sassen (2013) de que é
preciso as cidades enfrentem os seus paradoxos de inclusdo e exclusdo, de modo que possam

gerar oportunidades de crescimento equanime.
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Gréfico 3 — Valor do médio metro quadrado dos imdveis residenciais por area
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Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados do ITBI

A partir dos dados da disponibilizados pela FGV?*?, é possivel afirmar que, antes das
intervencdes (2010), a renda per capita na regido portuaria era menor do que outras regides e
bairros da cidade, sendo Caju R$ 402, Santo Cristo R$ 551, Gamboa R$ 466 e Salde R$ 681.
Assim, ao comparar com a Zona Sul e outros bairros do Centro do Rio de Janeiro, todos tinham
uma renda per capita maior que essa regido — exceto o bairro do Catumbi -, em nivel de
comparacdo no bairro do Centro esse indicador era 2 vezes maior que nos bairros do Porto
Maravilha, enquanto Barra da Tijuca era cerca de 6,5 vezes maior e a area dos bairros do
Maracana era entre 3 e 4 vezes maior. Tais dados ajudam a dar um diagnéstico da Zona
Portuaria do Rio, que mesmo antes do processo de revitalizacdo ja havia uma desigualdade

socioeconémica presente.

12 Disponivel em https://cps.fgv.br/r-renda-capita-populacao-total-e-favelas-bairros-rio-de-janeiro acessado em
03/08/2024



https://cps.fgv.br/r-renda-capita-populacao-total-e-favelas-bairros-rio-de-janeiro
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Figura 2 — Unidades habitacionais licenciadas no Rio de Janeiro
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Fonte: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Econémico do Rio de Janeiro (2024)

Outro dado que ajuda a entender o movimento das transagdes na regido em estudo esta
registrado no Grafico 4, que inclui os Imdveis Transacionados na Regido Portuaria. Esse grafico

permite identificar a troca de prefeitos e as suas prioridades para o Porto Maravilha.
Grafico 4 — Quantidade de Imdveis Transacionados na Regido Portuaria
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Fonte: Elaboracéo propria, a partir de dados do I1TBI
Verde: Marcelo Crivella — Azul: Eduardo Paes

Além disso, a busca pela reducdo do tempo de deslocamento € um fator crucial na
valorizacdo imobiliaria. Segundo Vianna e Young (2015), a diminui¢do do tempo gasto no
transito resulta em ganhos econdmicos e qualidade de vida. Menos tempo no trénsito significa
mais tempo para atividades pessoais e profissionais, 0 que pode aumentar a demanda por
imoveis em areas com boa infraestrutura de transporte. Dessa forma, a maior demanda
residencial no Porto Maravilha pode ser atribuida pela melhoria das amenidades e infraestrutura
urbana, bem como pela reducdo do tempo de deslocamento. Tais fatores ndo sé elevam a
qualidade de vida dos residentes, mas também promovem uma valorizacdo imobiliaria

significativa, atraindo novos moradores e investidores para a regido.

4.2. IMOVEIS NAO RESIDENCIAIS

Os imoveis de uso ndo residencial estdo registrados no Gréafico 5, que se demonstra uma
historia distinta da valorizagdo imobiliaria residencial. Para o ITBI, foram definidos como
imdveis ndo-residenciais: sala, loja, sobreloja, loja shopping, galpdo, casa, apartamento,
armazeém/deposito, vaga de garagem e garagem/estacionamento, ou seja, imdveis ndo utilizados
para moradia. Assim como foi feito na analise dos imoveis residenciais, foram escolhidas trés
areas da cidade para uma comparacgdo por regiao, sendo mantidas Maracana e Barra Olimpica,
retirando Deodoro e acrescentando o Centro, a Il Regido Administrativa, definida pela Habite-
se, como integrada pelos bairros Centro e Lapa. A retirada da area de Deodoro esta envolvida
com a propensao do bairro para residéncias, sendo apenas encontrado um numero irrelevante
de transac6es nao-residenciais durante o periodo analisado (2010 — 2024). Acrescentar o Centro
nessa analise é fundamental para entender sobre a valorizacéo imobiliaria, dado que tal regido,
historicamente e atualmente, representa uma area especializada no comércio e em salas de
trabalho.
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Gréfico 5 — Variacdo anual do metro quadrado em imdveis ndo residenciais
(nuimero indice=100 em 2010)
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Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados do ITBI

Gréfico 6 - Variacdo anual do metro quadrado em imoveis ndo residenciais por

area (namero indice=100 em 2010)
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Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados do ITBI

A partir da anélise do Gréafico 5 e 6, pode-se observar que até 2015 todas as areas
estudadas e a cidade do Rio de Janeiro mantiveram um padrdo de variacdo anual do metro

quadrado. Mesmo que a regido do Centro, nesse periodo, tenha tido uma variagdo acima do que
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a da cidade, foi um crescimento padréo e esperado para uma regido que tem como vocacao esse
tipo de imoveis. Numa anélise geral, pode-se constatar que durante todo o periodo (2010 —
2024), todas as areas — exceto Porto Maravilha — tiveram uma curva semelhante, como um
aumento consideravel entre 2014 e 2018, sempre acima de 200, e a partir do ano seguinte (2019)
até 2024 é observada uma variacdo anual negativa, em praticamente quase todos os anos. A
area do Centro saiu de 360,95 em 2018 para 207,23, em 2024, a cidade do Rio de Janeiro foi
de 230,60 para 190,00 nesse mesmo periodo temporal. Mesmo na anélise do valor da média do
metro quadrado nas regides (Grafico 7), € possivel verificar a mesma tendéncia nas duas curvas,

tendo uma convergéncia dos pregos.

Grafico 7 — Valor do médio metro quadrado dos imdveis ndo residenciais por area
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Fonte: Elaboragdo propria, a partir de dados do ITBI

Dessa maneira, voltando ao grafico 6, pode-se trazer a excecdo que foi o Porto
Maravilha. A regido teve uma curva de variagdo anual de imdveis ndo-residenciais
completamente distinta das outras areas e também distinta da propria regido em comparacgéo
aos imoveis residenciais. A partir de 2016, o numero-indice esteve sempre acima de 500 —
exceto 2022, que sera discutido posteriormente. Esse aumento pode estar relacionado com o
lancamento e a finalizacdo de trés grandes projetos na regido, a construcao desses trés predios
comerciais que mudaram a estrutura e o funcionamento da regido: Edificio Agqwa, com a obra

iniciada em 2012 e concluida em 2017; Edificio Guanabara, com a obra iniciada em 2013 e
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concluida em 2016; e Nova Sede L’Oréal Brasil, com a obra iniciada em 2014 e concluida em
2017.

E importante salientar que esses novos edificios geraram uma valorizagdo imobiliaria
na regido de maneira direta, por meio das vendas desses imoveis — quando alterou a cesta de
imdveis analisados -, e de maneira indireta, por meio de grandes empresas juntas, criando
inovacdo e atraindo classes criativas. Dessa forma, Harvey (2005), Glaeser (2011), Florida
(2011) e Sassen (2013) analisaram como novos desenvolvimentos urbanos e a construcao de
edificios podem levar a uma valorizacao direta do mercado imobiliario e como a presenca de
grandes empresas pode indiretamente elevar os valores imobiliérios, atraves de investimentos
e atracdo de atividades econdmicas, ou seja resultando em uma valorizagdo indireta, assim
criando um ambiente econdmico dindmico.

Em 2022, a desvalorizacdo imobiliaria de imoveis ndo residenciais na regido do Porto
Maravilha pode ser explicada por vérios fatores inter-relacionados que afetaram tanto a oferta
quanto a demanda desses imdveis. E possivel associar tal evento como uma série de fatores.
Em primeiro plano, é importante mencionar que a economia brasileira, sobretudo carioca,
enfrentou uma recuperacao lenta apds os impactos da pandemia de COVID-19. As medidas de
isolamento social e a reducdo da atividade econdmica durante a pandemia afetaram
negativamente muitas empresas, especialmente as pequenas e médias, que sdo grandes
ocupantes de imdveis ndo residenciais. A dificuldade dessas empresas em se recuperar
contribuiu para a baixa demanda por espacos comerciais e de escritorios, além de que muitas
empresas pos-pandemia aderiram a esquemas de trabalho remoto ou hibrido, diminuindo seus
espacos fisicos. Tal questdo fez com que diversas lojas e comércios que dependiam desses
escritorios fechassem também.

Outro fator que pode estar associado foi 0 aumento das taxas de juros pelo Banco Central
do Brasil, como uma medida para conter a inflacdo, o que tornou o crédito mais caro. 1sso
desincentivou o investimento em novos imoveis néo residenciais e dificultou o financiamento
de expansdes para empresas, resultando em menor demanda por esses tipos de propriedades.
Este fator também estd associado nas demais areas estudadas, mas como a regido portuaria
vinha de variagOes altas, foi a que mais se pode destacar. Ademais, pode-se pensar que a
expectativa inicial de uma grande valorizagdo no Porto Maravilha levou a um aumento
significativo na oferta de novos empreendimentos comerciais. No entanto, a demanda néo
acompanhou esse crescimento, resultando em um excesso de imoveis ndo residenciais

disponiveis. Este desequilibrio entre oferta e demanda pressionou os pregos para baixo.
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A volta de uma valorizacdo dos imoveis ndo residenciais na regido do Porto Maravilha
em 2023 e 2024 pode ser atribuida a uma combinacéo de fatores econémicos, sociais e politicos
que contribuiram para um ambiente mais favoravel ao investimento e ao desenvolvimento
urbano. A Prefeitura do Rio, em parceria com investidores privados, implementou uma série de
incentivos fiscais e programas de desenvolvimento econdémico destinados a atrair empresas para
a regido. Essas politicas incluiram isencGes fiscais temporarias, subsidios para renovagdo de
propriedades e facilitagdo de processos de licenciamento. Edward Glaeser (2011) argumenta
que tais incentivos sdo cruciais para revitalizar areas urbanas e promover o desenvolvimento
econdmico. Um dos principais fatores que impulsionou a valorizagdo dos imoveis ndo
residenciais foi a conclusdo e retomada de importantes obras de infraestrutura iniciadas nos
anos anteriores. David Harvey (2005) destaca a importancia da infraestrutura urbana na
reconfiguracdo do espaco e na promocao da valorizacao imobiliaria.

A realizacdo de eventos culturais, feiras, congressos e outras atividades de grande porte
na regido também contribuiu para a valorizagdo imobiliéria, eventos como Rio Oil & Gas e Rio
Innovation Week. Esses eventos aumentaram a visibilidade do Porto Maravilha, atraindo
turistas, empresarios e investidores. O pensamento de Jacobs (2011) sobre a importancia da
diversidade e vitalidade urbana se aplica aqui, mostrando como a vida cultural ativa pode
revitalizar areas urbanas. Por fim, o uso dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo
(CEPACS) continuou a ser uma ferramenta importante para financiar a revitalizagao da regiao.
Os investimentos em longo prazo possibilitados pelos CEPACs comecaram a mostrar
resultados tangiveis, com novos empreendimentos comerciais e a ocupacdo de imdveis antes
subutilizados. A teoria de Harvey (2005) sobre a producgéo capitalista do espaco destaca como
0 investimento continuo em infraestrutura pode transformar areas urbanas e promover a

valorizacdo imobiliéria.
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5 CONCLUSAO

Esta monografia investigou a relacdo entre politicas publicas, valorizacdo imobiliaria e
uso do solo, com foco na revitalizacdo do Porto Maravilha no Rio de Janeiro. A pesquisa
analisou como préticas governamentais e de mercado influenciam a organizacdo espacial das
cidades e perpetuam questdes socioecondmicas. O estudo se baseou em teorias de economistas
e sociologos para entender a dinamica de divisdo espacial e suas implicacdes no
desenvolvimento urbano e econdémico.

A escolha do Porto Maravilha para este estudo permitiu uma analise pratica das teorias,
0 que proporcionou uma compreensdo mais aprofundada da realidade urbana brasileira,
sobretudo carioca. A pesquisa destacou a importancia de integrar diferentes abordagens teoricas
para compreender a complexidade das cidades contemporaneas. A analise das politicas de
revitalizacdo urbana e seus impactos sociais e econdmicos oferece insights valiosos para a
formulagdo de politicas publicas mais inclusivas e eficazes. Ao abordar a questdo do
desenvolvimento urbano, a pesquisa traz a tona a necessidade de se incluirem propostas de
solucdo que beneficiem a sociedade como um todo, promovendo cidades mais justas e
sustentaveis.

Os resultados da pesquisa demonstraram que a alteragcBes socioespaciais no Porto
Maravilha foram intensificadas por politicas governamentais e praticas de mercado que
favoreceram a valorizacdo imobiliaria e que podem ter gerado uma mudanca de perfil de
ocupacdo dos imoveis residenciais e ndo residenciais, visto que o valor médio tem mudanca de
qualidade na cesta de iméveis avaliados. Essa revitalizacdo da area, embora tenha promovido
melhorias na infraestrutura e atraido investimentos, pode vir a gerar um processo de
gentrificacdo a partir dessa mudanca de perfil. A analise teorica revelou que a segregacao
urbana é um produto das dindmicas capitalistas e das politicas publicas que privilegiam o
crescimento econdmico sobre a justica social. Assim, a conclusdo geral € que uma abordagem
integrada, que considere tanto 0s aspectos econdémicos quanto sociais, é essencial para o
planejamento urbano eficaz. As contribui¢des do trabalho destacam a necessidade de politicas
publicas que equilibrem a valorizagdo imobiliaria com a inclusdo social, promovendo um
desenvolvimento urbano mais justo e sustentavel.

Ha possibilidades significativas para dar prosseguimento a pesquisa. Futuras
investigacOes podem explorar mais profundamente os impactos a longo prazo da revitalizagéo
urbana na dindmica social e econdmica da regido, principalmente do uso da CEPACs como

instrumento de financiamento urbano. Ademais, sugere-se um estudo comparativo com outras
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areas urbanas revitalizadas no Brasil e no exterior, principalmente em regides portuérias e areas
que sofreram alteracOes para grandes eventos. Além disso, comparar dados do censo de 2010
com 0 novo censo seria importante para possiveis desdobramentos, assim ter uma discussdo
mais profunda sobre efeitos sobre desigualdades e gentrificacdo utilizando os dados do censo
que ainda vdo sair. Pesquisas futuras poderiam, ainda, focar em politicas publicas com foco na
economia ambiental, a partir de dados especificos de polui¢do do ar e altera¢es do uso do solo
na area. Outra linha de pesquisa seria realizar uma valoragdo ambiental do projeto, ou de algum
aspecto fundamental que tenha sido alterado no Porto do Rio de Janeiro, como a criacdo do
VLT.
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