ﬂl..l!!dnﬂl!!l!!“nﬂ.

Comportamento do mercado imobilidrio corporativo na operagao urbana consorciada do
Porto Maravilha: analise da (re)ocupagao da zona portudria

Comportamiento del mercado inmobiliario corporativo en la operacion del consorcio
urbano Porto Maravilha: un andlisis de la (re)ocupacion del darea portuaria

E1 08 Las Zonas Metropolitanas en Latinoamérica: los mecanismos de ordenamiento
territorial estatales y los margenes de participacion de la iniciativa privada

Diego da Silva Brandalise
Rio de Janeiro, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Brasil
diego.brandalise@fau.uftj.br
James Miyamoto
Rio de Janeiro, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Brasil
james@fau.uftj.br
Resumo

Desde as iniciativas pioneiras da década de 1960 nos Estados Unidos, os projetos de reconversdo
funcional e socioeconomica tipo waterfront vém se multiplicando pelo mundo, para
transformacdo de areas portudrias urbanas obsoletas e abandonadas. Um exemplo destas
iniciativas é a Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha (OUCPM) que se refere a um
conjunto de intervengdes urbanas e econdmicas na zona portuaria do Rio de Janeiro.

A partir de um investimento historico, catalisado pelos Jogos Olimpicos de 2016, analisamos o
comportamento do mercado imobiliario corporativo, verificando o impacto do capital pablico e
privado na OUCPM, através da investigagao da ocupagdo dos edificios corporativos e do uso dos
Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do (CEPACs), instrumento de outorga onerosa
que possibilita o direito acessorio de construir. Mediante este instrumento, e com o Estado como
agente viabilizador, serd analisado o grau de interferéncia publica, que, associado ao capital
privado, gerou a valoriza¢do imobiliaria nesta regido. O uso planejado e o efetivo dos CEPACs
demostram a resiliéncia da OUCPM, quando colocados em uma linha do tempo para compreender
o grau de evolugdo deste grande projeto urbano.
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O objetivo geral é compreender o comportamento do mercado imobiliario local, comparando as
projecoes iniciais e os usos, ao atual processo de ocupagdo e vacancia dos projetos licenciados e
executados no primeiro ciclo de implantacdo da OUCPM até 2023, analisando a relagdao deste
ciclo inicial de arquitetura iconica com o atual ciclo de empreendimentos residenciais.

Palavras-chave: CEPAC, Mercado Imobiliario, Operagdo Urbana Consorciada do Porto
Maravilha, Rio de Janeiro, Waterfront.

Resumen

Desde las iniciativas pioneras de la década de 1960 en Estados Unidos, los proyectos de
reurbanizacion funcional y socioeconomica de tipo waterfront se han multiplicado en todo el
mundo para transformar zonas portuarias urbanas obsoletas y abandonadas. Un ejemplo de
estas iniciativas es la Operacion Consorcio Urbano Porto Maravilha (Operag¢do Urbana
Consorciada Porto Maravilha - OUCPM), que consiste en un conjunto de intervenciones
urbanisticas y economicas en la zona portuaria de Rio de Janeiro.

A partir de una inversion historica, impulsada por los Juegos Olimpicos de 2016, analizamos el
comportamiento del mercado inmobiliario corporativo, verificando el impacto del capital publico
y privado en la OUCPM mediante el estudio de la ocupacion de edificios corporativos y el uso
de Certificados de Potencial Adicional de Construccion (Certificados de Potencial Adicional de
Construgdo - CEPAC), un instrumento de concesion onerosa que habilita derechos adicionales
de edificacion. A través de este instrumento, y con el Estado como agente habilitador, se
analizara el grado de intervencion publica que, asociada al capital privado, generd la
valorizacion inmobiliaria en esta region. El uso planificado y eficaz de los CEPAC demuestra la
resiliencia del OUCPM, al situarla en una linea temporal para comprender el grado de evolucion
de este gran proyecto urbano.

El objetivo general es comprender el comportamiento del mercado inmobiliario local,
comparando las proyecciones y usos iniciales con el proceso actual de ocupacion y desocupacion
de los proyectos licenciados y ejecutados en el primer ciclo de implementacion del OUCPM hasta
2023, asi como analizar la relacion entre este ciclo inicial de arquitectura iconica y el ciclo
actual de desarrollos residenciales.

Palabras-clave: CEPAC, Mercado Inmobiliario, Operacion Urbana Consorciada Porto
Maravilha, Rio de Janeiro, Waterfront.



Introducio

Desde os anos 1960, diversas metropoles mundiais passaram a recuperar suas antigas zonas
portuarias residuais e abandonadas, através da reconversdo de usos, com projetos de
requalificagdo urbana conhecidos como waterfiront regeneration. Estas iniciativas estdo pautadas
em grande medida por um receitudrio de agdes em que se destaca o desenvolvimento de atividades
atrativas ao capital, com novos participes como investidores externos ou visitantes (turistas).
Como ndo haveria de ser diferente, a histérica zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro também
enfrentou forte decadéncia. Durante anos, sucessivos estudos urbanos eram propostos para a
regido, sem avango pratico. Havia uma ambiéncia de abandono e falta de vitalidade urbana, com
o agravante da existéncia uma longa via elevada, com quase quatro quilometros, denominada
Perimetral, que segmentava a malha urbana e a impedia de se aproximar da Baia de Guanabara.

Em 2009, foi instituida a OUCPM, através da Lei Complementar n° 101/2009, concebida pela
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro (PCRJ), para a recuperacao da infraestrutura urbana, do
meio ambiente e supostamente do patrimonio historico e cultural da zona portuédria do Rio de
Janeiro. Na sua concepgdo, a OUCPM estruturou um projeto de transformagdo urbana de,
aproximadamente, 5 milhdoes de metros quadrados da zona portuéria do Rio de Janeiro por meio
de investimentos publicos e privados em urbanizagao, infraestrutura e mobilidade. Em 2023 a sua
area de abrangéncia foi ampliada com a promulgagdo da Lei Complementar n° 267/2023, onde
foram incluidos mais de, aproximadamente, 3,7 milhdes de metros quadrados a OUCPM e
ampliado o seu prazo de vigéncia para 55 anos, conforme texto atual do Art. 1°, a contar da data
da publicacdo inicial de 23 de novembro de 2009.

Do ponto de vista simbolico e pratico, a demoli¢do da Perimetral significou o marco inicial de
uma série de iniciativas publicas e privadas. Nos anos iniciais, até 2021, em geral, pontualmente,
edificios corporativos do tipo triple A (alto padrao), foram construidos. A partir de 2022,
gradativamente, alguns edificios residenciais foram surgindo. Desde 2023, o ritmo de constru¢io
desses edificios residenciais tem se intensificado notadamente. De forma geral, esses edificios
residenciais, com caracteristicas simples e voltados para o publico de classe média e média baixa,
contrastam com as torres corporativas espelhadas assinadas por arquitetos e escritorios
internacionais da primeira fase de implantagdo da OUCPM.

Apoés o periodo dos Jogos Olimpicos de 2016, evento central para alavancar ¢ angariar os
investimentos iniciais para OUCPM, a 4rea passou a ser comumente lembrada, para além da
demolicao da Perimetral, pelos seus museus e pelas atividades culturais 14 realizadas. Em sua fase
inicial de implantagdo foram executadas outras intervengdes publicas e privadas que modificaram
a malha vidria da regido, como, por exemplo, a abertura do Tunel Binario, as obras para
implantac¢do do Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT) e a construgdo de um teleférico no Morro da
Providéncia. Nesta primeira fase de intervengdes, também foram realizados empreendimentos
que modificaram o perfil imobilidrio e socioecondmico da regido, com a construcdo de
aproximadamente 222 mil metros quadrados de lajes corporativas tipo triple A, possibilitadas
pelo mecanismo da outorga onerosa do direito de construir.

Assim, podemos perceber o grau de interferéncia que o Estado, associado ao capital privado,
gerou na valoriza¢do imobiliria da regido. Mesmo com esta valorizagdo e aporte construtivo, por
diferentes razdes, a evolugcdo morosa da OUCPM revelou-se distante até mesmo do cenario mais
pessimista elaborado pelo Estudo de Viabilidade da Operagdo Urbana Consorciada da Regido do
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Porto do Rio de Janeiro (2010) desenvolvido pela Companhia de Desenvolvimento Urbano da
Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP) para o Porto Maravilha.

Antecedentes historicos

A caracterizacdo histdrica da zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro acumula farto e rico
material. Entretanto, algumas men¢des pontuais de fatos reconhecidamente importantes, que
visam contextualizar o entendimento da pesquisa, devem ser repassadas. Originalmente, devido
a situagdo geografica, uma enseada com bons ancoradouros e topografia levemente ingreme no
entorno, a regido cumpria o papel de protecdo militar da entrada da Baia de Guanabara, por
ocasido da ocupagdo e fundacao da cidade no século XVI. Estima-se que cerca de 500 mil a um
milhdo de pessoas, sobretudo entre o século XVIII e XIX, destacadamente oriundas de paises da
Africa, tenham desembarcado na regido do Valongo, com vistas a serem comercializadas como
escravas (Cardoso et al., 1987; Rabha, 1994; Pereira, 2007; Miyamoto; Lima Carlos, 2024).

Em 1808, a instalacdo da corte D. Jodo VI trouxe usos mais valorizados para uma parte da regido
central, nas imedia¢des da Praga XV de Novembro, enquanto permaneciam na regido do Valongo
usos menos “nobres”, como o desembarque, a engorda € o comércio de escravos. Em 1843, o Cais
do Valongo passou a ser denominado Cais da Imperatriz, por ter recepcionado a Imperatriz Teresa
Cristina de Bourbon, numa clara intencdo de apagamento da memoria do trafico negreiro da
regido, que so seria extinto em 1850 (Lei Euzébio de Queirdz).

J& no inicio do século XX, a gestdo do Prefeito Pereira Passos foi caracterizada pelos grandes
aterros dos manguezais existentes na regiao, com a abertura de importantes vias como a Rodrigues
Alves e Francisco Bicalho, conectadas a repaginada e valorizada avenida Central, atual avenida
Rio Branco, que conectava a zona portuaria ao Centro da cidade.

A partir dos anos 1970, a intensa atividade do Cais da Gamboa entrou em decadéncia, muito em
funcao do advento do container que tornou as atividades mais eficientes e descartou a necessidade
de grandes retroareas, espagos destinados a patios de manobra, areas de carga e descarga para
atender aos processos alfandegarios, armazenagens de mercadorias a granel, dentre outras
estruturas outrora necessarias. A demanda por espagos menos fragmentados, mais amplos, que
possibilitassem o manejo dos containers apontaram para o cais do Caju, mais isolado e amplo.
Com os novos pardmetros funcionais, houve gradual esvaziamento de edificios localizados na
regido, evidenciando o avango da degradagdo urbana, agravada pela presenc¢a do viaduto da
Perimetral, que continuava a impactar fortemente a paisagem do lugar.

A partir dos anos 1980, a globalizagdo promoveu o ingresso e disputa das cidades na era do
empreendedorismo urbano. Assim, seguindo o ideario neoliberal, as orientagdes estratégicas do
poder local, os novos arranjos institucionais e as inovacdes nas formas urbanisticas e
arquitetonicas marcaram uma bifurcagdo nos padrdes de produgdo e gestdo do espago urbano.
Monié e Silva (2015, p. 123) ressaltam que “o planejamento estratégico é legitimado pela retdrica
modernizadora de coalizagdes de atores que elaboram complexas engenharias de consenso para
mobilizar a sociedade local”.

Entdo, entre as décadas de 1980 e 2000, diversas iniciativas foram buscadas para a requalificacdo
da regido portuaria da cidade. A primeira talvez tenha sido proposta pela Associagdo Comercial
do Rio de Janeiro, na década de 1980, através do projeto “Reciclagem urbanistica”, com o
objetivo de “transformar a regido portudria para a criagdo de um poélo exportador” (Sarue, 2018).
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Enquanto a Area de Protecdo do Ambiente Cultural-SAGAS (1984), - acronimo dos bairros da
Satde, Gamboa e Santo Cristo, - simbolizava a busca pela preservacao do patriménio, da cultural
local e da ambiéncia com fei¢des interioranas; outras iniciativas com forte viés de city marketing
como, por exemplo, os Planos de Desenvolvimento Urbano do Porto do Rio de Janeiro (1989);
de Estruturagdo Urbana da Zona Portuaria (1992) e de Recuperacao e Revitalizagdo da Regido
Portuaria do Rio de Janeiro (2001), dentre outros, representavam a valoriza¢do do fluxo de
investimentos, mercadorias, eventos e turistas. Finalmente, na década de 2000, a OUCPM
instituida pela Lei Complementar n® 101/2009, representaria um novo capitulo na historica regido,
pois previa investimentos publicos e privados em urbanizacao, infraestrutura e mobilidade, em
area de aproximadamente, 5 milhdes de metros quadrados na zona portuaria do Rio de Janeiro.

Estatuto da Cidade e Operaciao Urbana Consorciada Porto Maravilha:

A Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), importante marco juridico
que regulamenta o capitulo da politica urbana enunciado na Constituicdo Federal de 1988, prevé
a criagdo de Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC), em seu Artigo 32. E importante ainda
salientar que poderdo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

I - a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao
do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas edilicias, considerado o
impacto ambiental delas decorrente;

II — a regulariza¢do de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em
desacordo com a legislagdo vigente.

IIT - a concess@o de incentivos a operagdes urbanas que utilizam tecnologias
visando a reduc¢do de impactos ambientais, ¢ que comprovem a utilizagdo, nas
construgdes e uso de edificacdes urbanas, de tecnologias que reduzam os
impactos ambientais € economizem recursos naturais, especificadas as
modalidades de design e de obras a serem contempladas (Estatuto da Cidade,
2001).

Na cidade do Rio de Janeiro foi estabelecida, em 23 de novembro de 2009, a OUCPM, concebida
pela PCRJ para a recuperagdo da infraestrutura urbana, dos transportes, do meio ambiente e dos
patrimonios historicos e culturais da zona portuaria do Rio de Janeiro, delimitando a Area de
Especial Interesse Urbanistico (AEIU), inicialmente circunscrita aos bairros do Santo Cristo,
Gamboa, Satde e trechos do Centro, Caju e Cidade Nova.

A OUCPM estruturou um projeto de transformagdo urbana que intenciona reintegrar,
aproximadamente 5 milhdes de metros quadrados da zona portuaria do Rio de Janeiro a cidade,
por meio de investimentos publicos e privados em urbanizagdo, infraestrutura e mobilidade.
Recentemente, com a promulgacdo da Lei Complementar n® 267/2023, foram incluidos mais
aproximadamente 3,7 milhdes de metros quadrados 8 OUCPM, com a incorporacdo do bairro de
Sdo Cristovao, e ampliado o seu prazo de vigéncia para 55 anos, conforme texto atual do Art 1°,
a contar da data da publicagdo inicial de 23 de novembro de 2009.

Embora a proposta do projeto de transformacdo urbana para a zona portuaria fosse anterior a
aprovacdo do Rio de Janeiro como cidade sede dos Jogos Olimpicos de 2016, a justificativa para
a localizacdo das instalagdes olimpicas vinculadas a zona portuaria foi central para alavancar a
realizacdo da OUCPM e angariar investimentos (Sarue, 2015, p. 98). Como visto, trata-se de um
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contexto que marca fortemente o final do século XX, em que o ideario neoliberal, as orienta¢Ges
estratégicas do poder local, os novos arranjos institucionais e as inovagdes nas formas urbanisticas
e arquitetonicas seguem novos padrdes de produgdo, gestdo e empreendedorismo do espago
urbano. Através da utilizagdo dos conceitos e estratégias de city marketing, cidades como
Barcelona, Buenos Aires, Cape Town, Sidney e Hong Kong, dentre outras, transformaram suas
areas portudrias em vitrines publicitirias em busca de consumidores locais e estrangeiros. Estes
exemplos de sucesso a médio e longo prazo também podem ser somados a outros exemplos mais
morosos, no entanto, o que os tornam reconhecidos como conjunto ¢ a estratégia de planejamento
e alinhamento de capital publico e privado.

Sanchez (2003) relaciona a visdo empresarial com a gestao da cidade, onde o Estado atua também,
através das incorporadoras multinacionais, consultorias, escritorios globais de arquitetura,
planejamento e engenharia, agéncias multilaterais e redes de cidades, discursos e imagens de
paisagens icOnicas e cosmopolitas. Dessa forma, a gestdo de algumas cidades se promove e circula
internacionalmente, incentivando o aprendizado e a reproducdo de mecanismos de planejamento,
financiamento e governanga:

(...) se a reforma do Estado esta baseada hoje numa visdo empresarial, no
campo das politicas urbanas podem ser encontrados seus correspondentes: o
planejamento estratégico e o city marketing que, combinados, estdo orientados
para a gestdo empresarial das cidades ou, segundo Harvey (1989), para o
“empresariamento urbano” (Sanchez, 2003, p. 364).

De acordo com David Harvey (2005), a década de 1990 marca uma bifurcagdo na historia do
planejamento e da gestdo do territério urbano. A abordagem administrativa do Estado
caracteristica do periodo fordista ¢ colocada em xeque pela reorientacdo das governangas urbanas:
a cidade da era neoliberal converte-se ao empreendedorismo urbano, como instituigdo para
alcancar o desenvolvimento econdmico (Harvey, 2005, p.167). O autor busca compreender como
se deu a passagem do que ele chamou de uma abordagem ‘“administrativa” da “governanga
urbana”, ou “administrativismo urbano”, tipica dos anos 1960, as abordagens “empreendedoras”,
ou “empreendedorismo urbano”, nos anos 1970 e 1980. Na visdo critica de Vainer (2000, p.78),
“este projeto de cidade implica a direta ¢ imediata apropriagdo da cidade por interesses
empresariais e globalizados e depende, em grande medida, do banimento da politica e da
eliminagdo do conflito e de condi¢des do exercicio da cidadania”. Assim, as cidades estariam
sujeitas as mesmas condi¢oes ¢ desafios das empresas, ficando o debate da questdo urbana
centrado na competitividade urbana. Vainer (2000) também sistematiza este padrao em torno de
trés metaforas: a cidade como mercadoria, a cidade como empresa e a cidade como patria. Para
definicao destas metaforas, Thiago Pinho (2016, p. 114-115) descreve:

Ao ser tratada como mercadoria, a cidade deve ser vendida em um mercado
internacional, e precisa ser superior as outras, sendo assim capaz de atrair
investimentos, visitantes e usuarios solventes.

Neste padrio, a cidade ndo é mais tratada como objeto de intervengdo, como
nas tradi¢gdes do planejamento urbano anteriores, por exemplo, nas de
inspiracdo modernista. A cidade passa a ser tratada como um agente em si
(agente econdmico), atuando em um mercado e, portanto, submetida as suas
regras. Tal qual uma empresa, a cidade deve seguir um modelo de
planejamento e a¢do exigido por este mercado.



No Brasil, os anos 90 sdo marcados pela abertura econdmica e financeira dos governos Fernando
Collor e Fernando Henrique Cardoso, colocada como necessaria para a insercao ativa do pais na
financeirizagdo. Adotou-se uma politica monetdria com juros reais altissimos e rigido controle
fiscal, promovendo-se um processo de privatizagdes, com objetivo de obtengdo de superavits
primarios. Dentre as inovagdes financeiras que surgem para sustentar o regime de acumulagéo
financeirizado, buscou-se fortemente a formagao do capital financeiro imobiliario que resultou na
adogdo de produtos como, por exemplo, o Fundo de Investimento Imobiliario (FII), o Certificado
de Recebivel Imobiliario (CRI) e o CEPAC, dentre outros.

Assim, uma das estratégias adotadas na OUC ¢ a captagdo de recursos financeiros através de
Parceria Publico-Privada (PPP) e vendas de contrapartidas urbanas, que permitam a capitalizagdo
do poder publico municipal para promover melhorias no espaco urbano. Criam-se, entdo,
mecanismos que possibilitam aos investidores a cobranga de contrapartidas, baseando-se na
concessdao do aumento do coeficiente de aproveitamento ou a modificacdo dos usos permitidos
para um determinado lugar. Uma das contrapartidas utilizadas pelas OUCs ¢ o CEPAC.

Os CEPAC:s sdo titulos financeiros imobilidrios que tém por finalidade financiar as obras previstas
pelas OUCs, supostamente, sem que o municipio precise utilizar recursos vinculados ao
orgamento municipal, sendo regulados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM). Os
CEPACs sdo negociados na bolsa de valores, pelo poder municipal, preferencialmente para
investidores privados, e regulam a concessdo do aumento do coeficiente de aproveitamento da
area de intervengdo ou do terreno. Apds a arrecadacdo dos CEPACs, os recursos sdo depositados
em um fundo exclusivo da OUC, na qual o seu capital somente pode ser utilizado no perimetro
da operagdo. Em junho de 2011, o Fundo Porto Maravilha (FIIPM), administrado pela Caixa
Economica Federal (CEF), arrematou todos os CEPACs, em um tnico lote, com investimento do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), mediante pagamento de 3,5 bilhdes de reais,
correspondente a 6.436.722 CEPACs.

Na defini¢ao da Bolsa do Brasil (atualmente, B3), os CEPACs sdo “ativos de renda variavel, uma
vez que sua rentabilidade esta associada a valorizacao dos espagos urbanos” (Fix, 2011, p. 181).
Em tese, esse valor seria produto da valorizagdo acionaria dos CEPACs no mercado. Mariana Fix
(2011, p.183) afirma que ainda “os CEPACs representam, portanto, um salto na escala
especulativa, que passa do edificio a trechos urbanos; envolvem, ainda, politicas publicas,
valorizacao de bairros inteiros, e acentuam os mecanismos de competi¢do intraurbana”, além dos
contrastes dentro da propria cidade. Fix (2011) salienta a necessidade de uma gestao atenta do
municipio, seja para o controle do contraste social da cidade, seja pelos incentivos as areas das
OUCs, que se ndo forem valorizadas ou incentivadas pelo poder publico, tenderdo a se tornarem
areas com CEPACs desvalorizados.

Em relagdo aos usos, antes da implantagdo da OUCPM, a zona portuaria se apresentava de forma
bem segmentada, visto que o uso comercial acontecia em sua maioria com os comércios € servicos
de bairros, enquanto o uso institucional ocorria através de poucos hospitais, escolas e orgios
militares, € o uso residencial, por sua vez, ocorria na parte central, através de uma diversidade
social, coexistindo simultaneamente favelas e segmentos ditos formais da cidade (SILVA et al.,
2021, p. 244). Nas palavras de Amanda Silva et al (2021, p. 144):

A proposta aprovada pelo Projeto Porto Maravilha foi de alterar drasticamente
a legislagdo de uso e ocupacdo do espago urbano, fazendo uma completa
revitalizacdo e ampliag¢do da infraestrutura, mantendo as areas de habitacdo e
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incentivando a vinda de novos moradores, prevendo um adensamento. Criando
um polo de entretenimento, comércio e servigos, onde a populacdo pudesse, de
fato, trazer de volta a vivéncia urbana a regido.

Ainda com relacao aos usos, com base na Lei Complementar n° 125/2013, que substituiu o0 Anexo
VII da Lei Complementar n° 101/2009, o percentual maximo de CEPAC por setor foi revogado,
permanecendo somente o indice de diferenciagdo por uso. A limitacdo de CEPAC se daria pelas
condi¢des morfoldgicas e normativas de cada subsetor. Com base nesta ultima limitacdo, foi
realizado um estudo de volumetria pela VIART/CEF!, unidade interna da CEF responsavel por
administracdo de recurso de terceiros, atual controladora e administradora do FIIPM, que serviu
de subsidio para solicitagdo da PCRJ a Camara Municipal da extensao do perimetro da OUCPM,
desta vez incorporando o bairro Sao Cristévao, no regime da Regido Administrativa VII. O estudo
de volumetria demonstrou a ndo viabilidade da total utilizagdo dos CEPACs no perimetro anterior.
A morfologia dos terrenos (alguns em encostas), as preexisténcias tombadas, os recuos
normativos, a limitagdo de altura de alguns setores e a existéncia de areas com ocupagdo irregular
consagrada limitam indiretamente o uso dos 6.436.722 CEPACs. O estudo apresentou um déficit
de 25% de CEPAC nao utilizaveis no perimetro anterior. Conforme o texto do projeto de lei que
regulamentou a Lei Complementar n° 267/2023 encaminhado a Camara Municipal, Eduardo Paes®
declara:

Embora essa estrutura financeira tenha se apresentado eficiente nos primeiros
anos da OUC, garantindo a execugdo de quase 90% (noventa por cento) das
intervengdes previstas, a continuidade do projeto foi afetada por fatores
externos, impedindo a manuten¢do da estrutura financeira nos moldes
propostos inicialmente.

Visando retomar o pleno desenvolvimento do projeto de requalificagdo e
revitalizacdo da Regido Portuaria, amplamente aprovado por moradores e
turistas, o Municipio do Rio de Janeiro iniciou tratativas administrativas com
a Caixa Economica Federal, na qual as Partes identificaram a necessidade de,
dentre outros pontos, expandir a area e o prazo da operagdo, como forma de
conferir condi¢des para a efetiva absor¢do de CEPACs pelo mercado
imobiliario.

Sendo assim, apos atualizacdo do texto da lei, aprovado pela Camara Municipal, passou a vigorar
0 novo perimetro, no entanto, com mesma quantidade dos CEPACs emitidos em 2009, por
consequéncia, uma valorizacdo deste ativo e suas reservas, com visto no Grafico 01 abaixo. A
data de término da OUCPM também sofreu alterag@o, sendo declarada apds a conclusdo de todas

I A Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda (“Vinci”), contratada em 2021 pelo FIIPM para elaboragio de
masterplan e prestagio de assessoria financeira, imobilidria e de infraestrutura, com o objetivo de desenvolver o
potencial de liquidez dos ativos do FII PM e otimizar a sua gerag@o de valor para o cotista, segue buscando um plano
de liquidez capaz de capturar as melhores e mais rentaveis solugdes ao longo do desenvolvimento do Porto Maravilha.
Diante da extensao da area cepacavel para o Bairro de Sdo Cristovao, esta previsto a elaboragdo de um novo masterplan,
com o mapeamento de 4reas e modelagem de precificacdo dos CEPAC. Conforme Informe Anual — Competéncia:
12/2023.Disponivel em:
https:/fnet.bmtbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=12989974000129 -
Acesso: 21/12/2025.

2 Disponivel em: https://www.camara.rio/atividade-parlamentar/processo-legislativo/legislatura-11/plc - Acesso:
18/04/2024.
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as intervengdes previstas no programa basico de ocupagio da area, em prazo que nio ultrapassara
o final do ano de 2064.
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Grafico 01: Variagdo do valor anual do CEPAC de acordo as negociagdes exercidas pelo FIIPM. Fonte: Elaborado
pelo autor, maio de 2024.

O texto da Lei Complementar n° 267/2023 incorporou oito novos setores (do “O” ao “V”’) aos 14
setores existentes na Lei Complementar n® 101/2009. Assim, foram considerados 22 setores,
nomeados pelo intervalo “A” a “V”, conforme demonstrado na Figura 01 abaixo. Estes setores
sdo divididos em seus respectivos subsetores, que serdo distintos pelos seus pardmetros
urbanisticos.

Figura 01: Setores da AEIU Portuaria — OUCPM. Anexo IV-A — Lei Complementar n° 101/2009, atualizada pela Lei
Complementar n° 267/2023.

Além do coeficiente de aproveitamento, a atual Lei Complementar n° 267/2013 estabelece,
também, para cada um dos subsetores, a taxa de ocupagdo e o gabarito maximo permitido, sendo
este composto pela altura maxima e pelo nimero maximo de pavimentos das edificagdes. A lei

I 4° Congresso Ibero-americano de Histoéria Urbana
Séao Paulo, 24 a 28 — novembro 2025



também estabelece fatores de conversdo dos CEPACs em metros quadrados em cada subsetor,
variavel em fun¢do do uso — residencial ou ndo residencial. Conforme verificado, em todos os
subsetores, o calculo ¢ mais favoravel ao uso residencial, pretendendo com isso incentivar tal uso
na AEIU Portuaria. Cabe destacar que se estende aos hotéis construidos nos limites da OUCPM
os beneficios extraidos dos fatores de conversdo dos CEPACs aplicados aos empreendimentos
residenciais.

Variacao comercial do CEPAC e usos das edificacoes

Os sucessivos grandes eventos esportivos® realizados parcial ou totalmente na cidade do Rio de
Janeiro foram o pretexto perfeito para a necessidade do capitalismo gerar o fetichismo, em clima
de euforia, para o consumo da novidade, que se refletiu no crescente interesse de investidores
financeiros no mercado imobilidrio comercial da cidade, sobretudo nos segmentos corporativo,
escritorio e varejo, em um momento de expansdo dos negdcios do setor de oleo e gas e
petroquimica, commodities nas quais se baseiam a economia do estado e do municipio do Rio de
Janeiro. Como a demanda crescia, investidores financeiros se interessavam por adquirir edificios
corporativos que pudessem gerar um fluxo de receitas regulares. Os primeiros anos da OUCPM
foram acompanhados de antincios imobilidrios de torres corporativas de alto padrao, que incluiam
incorporadoras nacionais e estrangeiras, e empreendimentos assinados por arquitetos e escritorios
internacionais. Entretanto, a crise econdmica verificada a partir de 2014 e a crise sanitaria
(pandemia COVID-19), logo na sequéncia, frearam fortemente o hoom do segmento e poucos
edificios foram construidos na regido. Ha uma particularidade, entre os anos 2010 e 2022, estagio
inicial da OUCPM, o PIB do estado do Rio de Janeiro foi o que apresentou um dos menores
crescimentos dos estados do Brasil, - s6 ficando a frente do estado de Sergipe, - com crescimento
menor que 1%, em clara demonstragdo de que a economia do estado contraira.

Em analise do consumo do potencial adicional construtivo adquirido em metros quadrados até o
quarto trimestre de 2023, verifica-se que a aquisi¢do para fins comerciais (corporativos e
hotelaria) dominavam entre 2012 e 2016. No periodo de abril de 2016 até outubro de 2021, ndo
houve a comercializagdo de nenhum potencial adicional pelo FIIPM. A partir de 2021, se altera o
padrdo de consumo dos CEPACs, sendo unicamente adquiridos para uso residencial e residencial
misto. Este novo padrao de consumo de certificados estd mudando rapidamente a paisagem da
regido e direcionando a OUCPM a outro ciclo econdémico.

A vitéria de Eduardo Paes ao cargo de prefeito do Rio de Janeiro, em 2020, alterou o perfil de
consumo dos CEPACs, na medida em que ¢ possivel observar um empenho politico da atual
gestdo da PCRJ na reestruturagdo da identidade da OUCPM, hoje, com novos limites definidos
pela Lei Complementar n® 267/2023 e, inclusive, considerando a reducdo de impostos para
empresas que incentivem projetos de inovagdo, focados em alta tecnologia.

E importante sublinhar, contudo, que a solugdo politica de incentivar nos primeiros anos da
OUCPM a venda de CEPACs, para incorporagao e execugao de torres corporativas de alto padrao,
priorizou o novo uso em uma regido com identidade “ja consolidada”, e, possivelmente gerou um
atraso no desenvolvimento e evolucdo da operagdo. A esta situacdo, Helena Galiza (2015) ao
direcionar seus estudos para a gentrificacdo do Porto Maravilha, observa que a falta de incentivos
para o uso residencial, e para HIS, demonstra a clara estratégia especulativa do projeto:

3 Jogos Pan Americanos (2007), Copa do Mundo de Futebol (2014) e Jogos Olimpicos (2016).
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Nessa forma de politica publica, coube até sacrificar o componente
habitacional do projeto Porto Maravilha, como assumiu a Caixa Economica
Federal (principal investidor) e o proprio prefeito Eduardo Paes, ao se
“autocriticar” pela falta de imdveis residenciais e admitir claramente a
estratégia especulativa do projeto.

A estratégia utilizada pelo projeto de transformag@o urbana da OUCPM, alinhado com o
“interesse recente do mercado imobilidrio em investir na regido”, conforme cita Betina Sarue
(2015, p. 100), foi de desenvolver um tunico ciclo de mercado. Esse ciclo comegaria com a
instalacdo de escritorios de grandes empresas, seguido pelo fomento ao comercio local e a
prestagdo de servigos relacionados a essa nova demanda, tais como farmacias, restaurantes,
academia, dentre outros. Na fase seguinte se concretizaria o adensamento e a valorizagao do uso
residencial, movida pele interesse dos trabalhadores em residir proximo ao trabalho. Essa
valorizagdo deveria atrair o lancamento de empreendimentos residenciais, a principio com
apartamentos de pequena ou média metragem, como previstos no Estudo de Viabilidade (2010).
Sarue (2015, p. 100) cita a entrevista realizada com um incorporador:

Em uma revitalizagdo nunca o residencial vem primeiro. Necessariamente a
primeira onda é comercial — ¢ isso que estd acontecendo. Teve uma primeira
onda de projetos grandes e iconicos. A segunda ta vindo e vai ser residencial,
e ¢ maior do que a primeira. A maior parte provavelmente sera para residencial.
Vai haver apreciacdo de valor porque ¢ inevitavel (...).

No momento atual, sem maiores estudos que identifiquem o perfil da populacao consumidora dos
novos empreendimentos residenciais, ¢ impossivel ser assertivo em reconhecer os recentes
compradores dos iméveis na regido. Ha diferentes perspectivas, embora esse ndo seja exatamente
0 objetivo dessa pesquisa. Em primeiro lugar, com justificativas baseadas na praticidade de
moradia proxima ao Centro, dificuldade de deslocamento pendular e do aumento da violéncia
urbana, sobretudo na Zona Norte e periferia da regido metropolitana. Em segundo lugar, a
aquisi¢do de imodveis residenciais na zona portuaria para investimentos em aluguéis de curta

temporada.
Mercado corporativo no Rio de Janeiro apés a OUCPM

Devido a expansdo do mercado imobiliario corporativo no perimetro da OUCPM, com a
construcdo das torres corporativas de alto padrdo, em 2016 foi criada, pelas empresas
especializadas em servigos imobiliarios, a regido denominada ‘“Porto” no mapeamento do
inventario corporativo da cidade do Rio de Janeiro. Estas empresas mantém o perimetro e
zoneamento das regides por elas estabelecidas, a fim assegurar os dados entre as empresas
concorrentes, de forma auditavel, na bolsa de valores. Nesta regido, o estoque de metros
quadrados corporativos de alto padrio, indicados como classes A e A+, esta diretamente
conectado aos consumidores dos primeiros CEPACs. Com isso, para compreender o crescimento
do mercado imobiliario corporativo de alto padrdo, amplamente incentivado na época pelos
financiadores e promotores da OUCPM, verificamos a evolug¢do dos indicadores de inventario
existente a partir 2013, conforme Grafico 2:
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Grafico 02: Evolugdo dos indicadores de inventario existente em metros quadrados corporativos e taxa de vacancia
nos imoveis classes A ¢ A+ na cidade do Rio de Janeiro até o terceiro trimestre/2022. Fonte: Colliers — Market
Overview 3T22.

De 2010 até 2013, o mercado corporativo carioca nao apresentava expressiva alteracdo em seu
estoque de metros quadrados. A partir deste mesmo ano, calcados na promessa de uma economia
estavel (Silvestre, 2022), ¢ na dita escassez de areas corporativa no centro financeiro da cidade
(Martins, 2017), foram entregues ao mercado, até¢ 2017, mais de 600.000 metros quadrados de
area corporativa construida, representando um acréscimo de 60% do inventario. No entanto,
houve a estagnagdo no lancamento de novos empreendimentos corporativos de classes A e A+
em toda a cidade do Rio de Janeiro apos 2017, permanecendo até o final de 2022 com o mesmo
estoque. No intervalo de 2022 a 2023 ndo houve nenhum novo aumento de area no inventario da
cidade.

A elevada variagdo da taxa de vacancia também retrata a estagnacdo no mercado de locacao
corporativa de 2013 até 2017, periodo em que o incremento de metragem quadrada no inventario
da cidade nao foi acompanhado do consumo destas areas.

O acréscimo expressivo do estoque de metros quadrados corporativos classes A e A+ de 2016 a
2017 refere-se a inauguragdo dos empreendimentos localizados na regido “Porto”, equivalente a
221.509 metros quadrados de lajes corporativas classes A e A+. Neste sentido, 35% do aumento
do inventario compreendido entre 2013 e 2022, em toda cidade do Rio de Janeiro foi construido
no perimetro da OUCPM, com a utilizagdo de CEPAC.

Considerando os dados de vacancia e inventario constantes no Grafico 02, verificamos que o uso
efetivo de area locada, entre 2013 e 2022, aumentou efetivamente, somente, 230.000 metros
quadrados. Houve, portanto, um aumento de 60% no estoque corporativo da cidade em quatro
anos (2013-2017), contra um aumento de 20% do consumo efetivo desta area construida.

Comparando os dados de locagdo apresentados acima, podemos verificar que a metragem
quadrada de lajes corporativas classes A e A+ construidas no Porto Maravilha (221.509 metros
quadrados), até 2023, é praticamente a mesma que a cidade inteira do Rio de Janeiro consumiu,
neste segmento do mercado (230.000 metros quadrados), no mesmo periodo.
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Analise econdmica e iconografica da OUCPM

Transcorridas a viabilizag@o das intervengdes urbanas e viarias da OUCPM, o que notamos desde
a finalizagdo das obras de transformagao urbana, ¢ a pressao social por resultados da OUCPM, ou
pela rendicdo a faléncia, pois o projeto se baseia em uma repeticdo em série de modelos bem-
sucedidos, como o “Inner Harbour Place” em Baltimore — Estados Unidos e “Port Vell” em
Barcelona — Espanha, dentre outros.

No entanto, hoje, existem profundas alteragcdes na paisagem urbana da zona portudria. As torres
corporativas de alto padrdo, incentivadas na primeira fase, apresentam alta vacancia e se tornaram
edificios espelhados de arquitetura arrojada, que trouxeram os primeiros impactos para a regiao.
Destacam-se na paisagem urbana os edificios: Aqwa Corporate, Vista Guanabara e L’Oreal,
inaugurados em 2017. J4 na atual segunda fase, mais de quinze edificios residenciais, com
diversas economias, criam muralhas com seus mais de 20 pavimentos, contrapondo o conceito
original de waterfront daregido. A qualidade destas edificagdes residenciais, direcionadas a classe
média e média baixa, conforme ja definido no Estudo de Viabilidade (2010) € sofrivel, sob o
ponto de vista da composigdo arquitetdnica e do cuidado com os materiais € acabamentos.

No entanto, o consumo de CEPAC para o uso residencial tende a beneficiar diretamente as
edificagdes corporativas de alto padrio ja existentes, promovendo uma possivel valorizacdo direta
deste ativo. Novamente se faz necessario e atual citar a analise das autoras Juliana Canedo et a.
(2012, p. 16), onde “(...) o governo estd investindo para viabilizar o proprio empreendimento, ou
seja, para garantir o lucro das grandes empresas responsaveis pelas obras, manutencdo e
administracdo dos terrenos e construgdes”, tendo em vista que, no atual momento, ndo seria
garantir somente o lucro dos terrenos e construgdes, mas sim dos seus proprios investimentos nos
ativos imobiliarios j& inaugurados, em sua maioria com a presenca do FIIPM em seu quadro
societario, alguns deles vazios ou com processo moroso de ocupacao.

Por fim, a identidade moderna, com projetos sustentdveis e de vanguarda, apresentada nos
materiais iniciais de divulgacdo da OUCPM e na defini¢do dos edificios corporativos de alto
padrdo, que previa projetos e tecnologias inovadoras, ddo lugar a empreendimentos residenciais
de arquitetura simplificada e repetitiva. A prometida “sustentabilidade ambiental ¢ energética”
dos projetos previstas no Art. 28 da Lei Complementar n° 101/2009, dao espaco a projetos
unifamiliares individuais, sem nenhuma novidade no conceito da economia energética, refletidos
nas fachadas envidragadas dos primeiros empreendimentos corporativos.

Conclusdes sobre o processo de implanta¢io da OUCPM

Conforme analisado, o retorno a procura ¢ o consumo continuo dos CEPACs, seja por
transferéncia ou aquisicdo, somente ocorreu de forma positiva nos ultimos trés anos,
demonstrando que os fatores externos, tais como: pandemia COVID-19, a crise econdmica do
estado do Rio de Janeiro ap6s o periodo olimpico e a queda no valor do petréleo, ndao foram os
unicos responsaveis pelo baixo consumo dos CEPACs. Entende-se que uma possivel falha no
quantitativo de emissdo desses certificados, muito além do possivel de ser utilizado em seu
perimetro inicial, além do incentivo inicial ao unico uso (ndo residencial), também contribuiram
para este cenario. O baixo consumo de CEPACs demonstra que os cenarios “realistas e otimistas”
do Estudo de Viabilidade (2010) estavam incorretos, pois apresentavam o consumo completo dos
certificados em 2020, para o cenario otimista, e em 2022, para o cenario realista, o que, como ja
sabemos, ndo ocorreu até a presente data. No entanto, até mesmo o cenario pessimista apresentava
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uma previsao de consumo de aproximadamente 80% dos CEPACs até o final de 2023, muito além
da realidade consumida de um pouco mais de 10% até a mesma data. Sem prejuizo, o prazo
maximo estabelecido para montagem dos cendrios do Estudo de Viabilidade (2010) era
inicialmente de 15 anos, dada a possibilidade de renovacao pelo mesmo periodo, ou seja, até 2039,
entretanto, em 2023 o prazo da OUCPM foi estendido por mais 25 anos, ou seja, até 2064,
conforme Lei Complementar n® 267/2023.

Desta forma, o projeto ndo compete com os projetos de outras cidades, mas com a propria cidade
do Rio de Janeiro. A construgdo dos edificios corporativos, como resposta a escassez fundidria
do Centro, aumentou substancialmente o estoque de metros quadrados corporativos da cidade,
que historicamente ja possui areas ociosas nas regioes da Cidade Nova e Barra da Tijuca.

O entendimento do projeto Porto Maravilha como um modelo de “sucesso” ou de “fracasso”
depende da perspectiva e imperativos politicos considerados. Caso consideremos a realizagdo das
obras urbanisticas na transformacdo urbana da zona portudria e a motivagdo atual do mercado
imobiliario para empreendimentos residenciais, seria possivel concluir pelo sucesso da OUCPM.
Por outro lado, se considerarmos a morosa ocupagdo dos edificios-empresas corporativos e o lento
consumo de CEPAC, seria possivel concluir pelo seu fracasso.

Daniel Sanfelici (2022) observa que os investidores devem ficar atentos as nuances do mercado
imobiliario, seja ele corporativo ou residencial, sabendo que o excesso do mesmo produto pode
gerar impacto no valor final. Sabemos que esta inflexdo ¢ uma realidade nos rumos do mercado
dos CEPAC:s, e, consequentemente, no desenvolvimento do Porto Maravilha, mas destacamos
uma reflexdo sobre a paisagem inicialmente pretendida, que, mesmo distante dos modelos
executados, buscava através de tecnologias e inovagdes, uma estética nova para a cidade. O que
veio a ocorrer, contudo, foi a repetigdo do mesmo modelo de empreendimentos, com arquitetura
e implantacdo semelhantes, criando uma monotonia plastica na paisagem da regido, a qual ndo
valoriza o patriménio cultural do local, e se reflete nos pareddes espelhados dos primeiros
edificios corporativos.

Consideracoes finais

A zona portuaria do Rio de Janeiro testemunhou grandes transformagdes nos ultimos anos que
alteraram de maneira significativa a sua paisagem urbana. Espacos publicos renovados, nova
malha de modais, infraestrutura urbana com elementos culturais recentes de destaque, a exemplo
do Museu do Amanha, configuram o ambiente urbano, juntamente com novos edificios
corporativos de alto padrao, de fachadas reluzentes, que refletem os novos empreendimentos
residenciais de médio e baixo padrdo. Ha, contudo, muitos outros aspectos desta realidade que
nao sdo compreendidos & primeira vista e necessitam de um olhar mais pontual e testemunhal
para o seu entendimento, tais como: a relagdo direta do Estado com o capital privado, os morosos
processos de ocupacdo dos edificios corporativos, a desvalorizagao e estabilizagdo do preco dos
CEPAC:s, dentre outros.
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