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Flamengo x Caixa: direito a cidade em detrimento dos
inter esses do capital financeiro

Desde 0 comego de 2024, muito se tem noticiado acerca do plano de construcéo de um novo estadio do Flamengo.
ExplicacBes paratanto sdo diversas: o clube de futebol ser o mais popular do pais, 2024 ser ano de elei¢cdo para prefeito e
para presidente da instituicdo, um executivo da Gavea exercer também o cargo de vereador do Rio de Janeiro [1], etc.

Diwvulgagéo

Até a publicacéo no Diario Oficial do Municipio da desapropriacéo do
terreno [2] onde se plangja a construcdo, vinha sendo divulgado um
imbrdglio entre a Caixa Econdmica Federal (CEF) e o Flamengo quanto
a0 seu valor. A empresa publicafederal resistiaavender por menos de
R$ 450 milhdes [3] e o clube defendia que o terreno vale R$ 250
milhdes, segundo laudo da Fundacéo I nstituto de Pesquisas Econémicas

(Fipe) [4].

O espago escolhido para sediar o0 estadio esta localizado no que antes era
um gasdmetro, na Regido Portuéria da cidade do Rio de Janeiro. Essa
regido se encontra no perimetro da Operacéo Urbana Consorciada
(OUC) do Porto Maravilha, projeto urbano langado pelo prefeito
Eduardo Paes, em 2009.

Uma das principais caracteristicas desse projeto é o seu desenho institucional, por meio do uso de Fundos de Investimento
Imobiliario (FI1), regulados pela Instrucdo Normativa IN n° 472/2008 da CVM e instituidos no ordenamento juridico
brasileiro pelaLei n°8.668/93 [5].

Nesse sentido, Alvaro Luis dos Santos Pereira, em tese de doutorado, aponta possiveis explicagfes para o impasse a
definic&o de um acordo entre as partes. O autor desenvolve o conceito de “insulamento tecnocratico”, [6] quando discorre
sobre 0 objetivo de constitui¢cdo de uma operagdo urbanaisolada de interferéncias politicas, que atrapalhassem o
andamento do projeto.

Para tanto, o corpo técnico da CEF ficou encarregado de administrar o Fundo de Investimento Imobiliario do Porto
Maravilha— FIIPM. Assim, sup6s-se que o arranjo institucional criado neutralizaria pressdes por interesses politicos,
priorizando-se as opiniBes técnicas e proporcionando seguranca juridica para os investidores e para o equilibrio financeiro
da operacéo urbana.

Assim, quando do leildo para Oferta Publica de Certificados de Potencial
Adicional Construtivo (Cepac) nabolsade valores, em 2011, a CEF
adquiriu aintegralidade dos ativos financeiros com o intuito de os
revender apds valorizacdo imobiliaria. Paraisso, o edital previu que
deveria ser ofertado ao fundo um conjunto de terrenos — dentre os quais
0 gasdmetro — que permitisse a absor¢do de 75% dos Cepac, sob pena
de os certificados ficarem encalhados [ 7].

Terreno incor porado ao Fundo

Vae sadlientar que o terreno do antigo gasdmetro foi incorporado ao
patrimonio do FITPM em junho de 2013 [8], apds o exercicio da
prerrogativa de poder de compra daterra pela aquisicéo dos respectivos
Cepac, conforme disposto no edital “Oferta Publica de Distribuicéo
Secundaria de Cepac”. [9]

Desse modo, percebe-se que, além do objetivo arrecadatério, a venda de

Cepac teve, principamente, um intuito especulativo [10]. Isso porque a

arquitetura financeira desenvolvida tem como premissa a val orizacdo

expressiva dos Cepac e dos terrenos com vistas a maximizar a margem de retorno ao capital financeiro privado. Assim, 0s
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técnicos da CEF sdo orientados atornar a operacéo o mais rentavel possivel, atendendo aos investidores.

A nosso sentir, aprincipal razéo para o entrave exacerbado [11] ao desfecho das negociages foi a engenharia financeira
do Projeto Porto Maravilha. Como em toda negociacdo, cada parte possui seus proprios interesses e pontos de vista,
esforgando-se para que preval egam.

A faltade consenso, entdo, residiu, dentre outros fatores, na preval éncia dos interesses do capital financeiro em

detrimento da potencial geracdo de empregos e opcdes de servicos e lazer para os moradores do entorno, bem como de
atracdo de turistas. Com efeito, os tribunais j& apreciaram acBes judiciais [12] que versaram sobre o direito a cidade dentro
do perimetro da OUC do Porto Maravilha.

Ainda que, para os investidores privados, possa ndo ser vantajosa a alienagdo do terreno por R$ 250 milhdes — tendo em
vista a alegacdo de valorizac&o imobilidria pela construcdo do Terminal Gentileza—, tudo levaa crer que o interesse
publico estaria mais bem atendido se houvesse sido celebrado o negécio do FIIPM para o Flamengo, beneficiando-se a
cidade como um todo, nos termos do que aduz o 8§ 1° do artigo 32 da Lei Federal n® 10.257/2001 (melhorias sociais).

Para concluir, nota-se ainfluéncia da | 6gica privada na reformulacéo da érea portuéria do Rio de Janeiro, onde deve ser
erguido o novo estadio do Flamengo. O caso do imbréglio entre a CEF e o clube nada mais € do que uma demonstracéo
de que o plangjamento urbanistico nalocalidade vem sendo orientado por cal culos econdmicos voltados para estimular o
mercado, e ndo a cidade [13].
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