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Introducao

O slogan do Porto Maravilha refere-se a “sonho tornado realidade” (Figura 1). Disso
deriva a ideia de que ha uma trajetdria que possui nesse projeto seu ponto culminante. As
propostas de revitalizacao da regido portuaria do Rio de Janeiro sucederam-se desde os
anos 1980. Envolveram multiplos atores, como o Estado, em seus trés niveis de governo,
a iniciativa privada, associagdes profissionais, de classe e de moradores. Cada uma das
iniciativas e o conjunto delas ou nao alcangaram seus objetivos ou o fizeram de maneira

limitada.

Consideradas as propostas que antecederam o Porto Maravilha, sdo objetivos

deste artigo: i) descrever e analisar as caracteristicas gerais do projeto; ii) identificar



continuidades e rupturas; e iii) compreender alguns de seus elementos a luz do que foi

denominamos imaginario da revitalizagao.
Caracteristicas gerais do projeto Porto Maravilha

Em consonancia com o Estatuto da Cidade, a Lei Complementar Municipal n. 101,
de 23 de novembro de 2009, instituiu a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do
Porto do Rio de Janeiro (OUCPRJ). A area do Porto Maravilha abrange,
aproximadamente, 5 milhdes de metros quadrados, correspondentes aos bairros da
Saude, Gamboa e Santo Cristo, além de trechos de Sao Cristévao, Centro e Cidade
Nova. De acordo com a Lei 101/2009, o término da OUCPRJ ocorrera quando as
intervengdes previstas no Programa Basico de Ocupacéo da Area estiverem concluidas,
no prazo maximo de 30 anos.

Operacao Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento de politica urbana
regulamentado pela Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001. No Estatuto da

Cidade, considera-se OUC:

[...] o conjunto de intervengbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes
e investidores privados, com o objetivo de alcangcar em uma area transformacgdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagcdo ambiental (BRASIL,
2001).

Segundo o Estatuto da Cidade, as OUCs preveem, entre outras medidas: i) a
modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e
subsolo, bem como alteragbes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental
delas decorrente; ii) a regularizacdo de construgdes, reformas ou ampliagbes executadas
em desacordo com a legislagao vigente; e iii) a concessao de incentivos a operacdes
urbanas que utilizam tecnologias visando a redugdo de impactos ambientais’ (BRASIL,
2001).

O Artigo 5° da Lei 101/2009 alterou o Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de
Janeiro, de 1992, incluindo entre seus instrumentos a Operagcdo Urbana Consorciada —
além da Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso de Solo, da

Cessao ou Transferéncia do Direito de Construir, do Direito de Superficie e do Direito de

'0 inciso lll, sobre o incentivo ao uso de tecnologias visando a reducao de impactos ambientais, foi incluido
no § 2° do Artigo 32 do Estatuto da Cidade pela Lei Federal n. 12.836, de 2 de julho de 2013.



Preempgéoz. O Artigo 5° também estabeleceu indices de aproveitamento do terreno
diferenciados na area da OUCPRJ e admitiu usos nao permitidos para o local, mediante
pagamento de contrapartida, na forma da Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso.

Conforme o Estatuto da Cidade, das leis municipais especificas que aprovam as
OUCs devem constar Planos de Operagdo Urbana Consorciada, contendo, no minimo: i)
definicdo da area a ser atingida; ii) Programa Basico de Ocupacéo da Area; iii) Programa
de Atendimento Econémico e Social para a populacéo diretamente afetada; iv) finalidades
da operacao; v) Estudo de Impacto de Vizinhanga; vi) contrapartida a ser exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados; vii) forma de controle da
operagao, obrigatoriamente compartilhado com representagédo da sociedade civil; e viii)
natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados (BRASIL, 2001).

De acordo com o Artigo 2° da Lei 101/2009, a OUCPRJ possui a finalidade de:

[...] promowver a reestruturagdo urbana da AEIU, por meio da ampliagio,
articulag@o e requalificagdo dos espagos liwves de uso publico da regido do Porto,
visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores e a
sustentabilidade ambiental e socioeconémica da regido (RIO DE JANEIRO, 2009).

O Artigo 2° da Lei 101/2009 definiu, ainda, os principios e diretrizes do Porto
Maravilha. S&ao principios do planejamento, da execugéo e da fiscalizagdo da OUCPRJ: i)
a priorizacao do transporte coletivo sobre o individual; ii) a valorizagdo da paisagem
urbana, do ambiente urbano e do patriménio cultural material e imaterial; iii) o atendimento
econdémico e social da populagdo diretamente afetada; iv) a promo¢do do adequado
aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos; v) a integracao
da area com a Area Central e o estimulo ao uso residencial; vi) a transparéncia do
processo decisério e o controle com representacao da sociedade civil; e vii) 0 apoio a
regularizacao fundiaria urbana nos iméveis de interesse social (RIO DE JANEIRO, 2009).

As diretrizes do Porto Maravilha destacam questbes relativas: i) aos usos
concomitantes portuario, residencial, comercial, de servigos, cultural e de lazer; ii) aos
investimentos em infraestrutura e reurbanizacao; iii) a melhoria das condi¢gdes ambientais;
iv) & integracdo da orla maritima & Area Central; v) & criagdo de circuito histérico-cultural;

vi) aos sistemas de transportes; vii) ao estimulo ao uso residencial; viii) as atividades de

2A Lei Complementar n. 111, de 01 de fevereiro de 2011, instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro. Os instrumentos mencionados estdo presentes no novo
Plano Diretor, que ratificou, para a AEIU da Regido do Porto do Rio de Janeiro, os parametros de uso e
ocupagao do solo definidos na Lei 101/2009.



transporte maritimo de passageiros; ix) a promog¢ao de habitacao de interesse social; x) a
criacao de equipamentos publicos de lazer; xi) aos melhoramentos nas areas de especial
interesse social; xii) as atividades de geragdao de emprego e renda na regido; xiii) a
sustentabilidade da populagdo residente; xiv) ao reconhecimento das comunidades
tradicionais; xv) a restauracdo e reconversao de imoveis de valor historico; e xvi) ao uso
de energias limpas.

Ressalte-se que na Lei 101/2009 ndo foram estabelecidos os mecanismos para
concretizar todos os seus principios e diretrizes. Por exemplo, os critérios de
sustentabilidade ambiental das novas edificagbes, previstos no Artigo 28, exigem
regulamentacdo posterior. No que diz respeito a promoc¢ao da habitacido de interesse

social e a regularizacao fundiaria, Cardoso (2013) afirma que:

Tais principios e diretrizes ndo encontram equivaléncia pratica e observancia legal
no Programa Basico da OUC, uma vez que o mesmo apenas define um conjunto
de intervengdes fisicas de obras e projetos viarios e de infraestrutura urbana sem
qualquer previsdo de componente ou programa claramente definido e orientado
para a produgdo de habitagdo de interesse social, atraveés do aproweitamento dos
vazios urbanos existentes na area de intervengdo, notadamente dos imoéweis e
terrenos publicos. Da mesma forma nido s&o previstas agdes de recuperagéo e
regularizacdo de imoweis ocupados por populagédo de baixa renda na regido. Fora
do Programa Basico, em materiais de diwlgagcdo da OUC, como boletins
informativos e/ou producdo de materiais de apresentacdo audiovisual, ha a
weiculagdo da producao de aproximadamente 500 unidades habitacionais através
do Programa Novas Alternativas da Prefeitura do Rio. Nada além disso (p. 72).

De fato, nao constam medidas efetivas de producéo habitacional de interesse
social ou de regularizacdo fundiaria nos Artigos 29, 30 e 31 da Lei 101/2009,
correspondentes ao Programa de Atendimento Econémico e Social da populagcao afetada.

Em agosto de 2011, foi langcado o programa Porto Maravilha Cidadao, cujas linhas
de acao contemplariam o dialogo com a populacao, acdes de apoio a0 micro e pequeno
empresario, apoio a programas de habitacdo, geragao de empregos e educacao para a
cidadania. Concomitantemente, foi criado o Porto Maravilha Cultural, com o objetivo de
valorizar e resgatar o patriménio da regido portuaria (POPULACAO..., 2001, p. 7).

Do modo como sao apresentados, o Porto Maravilha Cidadao e o Porto Maravilha
Cultural parecem, por si sé, observar o Programa de Atendimento Econémico e Social e
os principios e diretrizes de protecdo ao patriménio histérico e de reconhecimento das
comunidades tradicionais. De acordo com divulgacdo dos programas no sitio oficial do

Porto Maravilha na internet;



Ao transformar a regido portuaria, o Porto Maravilha traz os desafios de
modernizar a regido e preservar sua identidade; de construir edificios nows que
se integram ao seu rico patriménio arquitetdnico; de promowver mudangas que
beneficiem os moradores e usuarios da regido.

Para dar conta destes desafios, a Lei Complementar 101/2009, que criou a
Operagcédo Urbana Porto Maravilha, definiu que o Poder Publico deve desenwolver
acdes que integrem e promovam o desenwlvimento social e econdbmico da
populacdo que hoje vive na regido. A mesma lei estabelece que o patrimonio
histérico, artistico e cultural, material e imaterial da regido, deve ser recuperado e
valorizado.

Para atender a estes desafios, a Companhia de Desenwlvimento Urbano da
Regido do Porto do Rio (CDURP), responsawel pelo Projeto Porto Maravilha, criou
os Programas Porto Maravilha Cidaddo e Porto Maravilha Cultural (PORTO
MARAVILHA, CIDADANIA..., 2012).

Mesmo que sejam consideradas como parte do Programa de Atendimento
Econdémico e Social da populagdo afetada, tais iniciativas nao possuem a amplitude e os
recursos das intervengdes prioritarias do Porto Maravilha.

Sao igualmente limitados os mecanismos de participacdo do Porto Maravilha. Para
emitir pareceres sobre os relatérios trimestrais da Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro® (CDURP), o Artigo 40 da Lei 101/2009
criou o Conselho Consultivo da OUCPRJ. Além do carater meramente consultivo, os trés
representantes da sociedade civil sdo escolhidos pelos demais conselheiros, um
representante da CDURP e trés do poder publico municipal.

Considerando, dentre outros, o Conselho Consultivo, reunides informativas sobre o
andamento das obras e dos servicos e os programas Porto Maravilha Cidaddo e Porto
Maravilha Cultural, Toledo (2012) concluiu sua pesquisa sobre espacos de participacao

no ambito da OUCPRJ da seguinte forma:

Percebe-se que apesar do grande numero de participantes, o projeto nao foi
capaz de formar uma esfera publica em um espago gerencial deliberativo. Como
apresentado no referencial teoérico, a esfera publica definida por Habermas (1997)
€ uma rede comunicacional capaz de selecionar as opinides sobre determinados
temas e transforma-las em opinides publicas. Contudo, as instancias participativas
identificadas, cujas reunides foram presenciadas, caracterizam-se como espagos
onde demandas s&o feitas pelos participantes e ndo como espagos capazes de
sustentar negociagdes, debates e deliberagbes wltadas para um processo de
construgao conjunta (p. 99).

Portanto, apesar das exigéncias do Estatuto da Cidade sobre os Planos de
Operacao Urbana Consorciada, no Porto Maravilha prioriza-se o Programa Basico de
Ocupacdo da Area. Isto &, as intervencdes descritas no Quadro 1, o Sistema Viario

Prioritario e a definicdo de novos parametros de uso e ocupagéo do solo.

3Empresa mista instituida para gerir a OUCPRJ pela Lei Complementar Municipal n. 102, de 23 de
novembro de 2009.



Quadro 1 — Intervengdes previstas no Programa Basico de Ocupacgio da Area da OUCPRJ

1. Reurbanizagdo de vias existentes, implantacdo de novas vias e trechos de ciclovia, considerando pavimentacgéo,

drenagem, sinalizacdo viaria, iluminac@o publica e paisagismo, arborizacéo de calcadas e construcdo de canteiros

2. Recuperagdo, ampliagdo e implantagdo de novas redes: coleta e destinagdo final de esgotamento sanitario,
drenagem de aguas pluviais, abastecimento de agua, energia elétrica e telefonia, gas encanado, além de sistema de

melhoria da qualidade das aguas do Canal do Mangue

3. Implantagédo de nova via — Via Trilhos — entre a Avenida Rodrigues Alves e a Avenida Venezuela, paralela a
ambas, com aproximadamente quinhentos e vinte metros de extensdo, ligando a Avenida Bardo de Tefé a Rua

Silvino Montenegro

4. Implantagdo de uma via de mao dupla com canteiro central para absorver o trafego local incluindo a criagéo de
trecho entre a Rua Silvino Montenegro e a Rua Rivadavia Correia e alargamento das ruas da Gamboa, Equador e

General Luis M. de Morais

5. Construgcdo de tunel sob o Morro da Saude com duas galerias, para a passagem de nova via de mao dupla

referida no item 4

6. Construcédo do tunel de acesso a Zona Portuaria que substituird o Elevado da Perimetral até o trecho sob a Praga

Maua e de onde seguira por sob o atual prédio da Policia Federal até retornar a superficie na futura Via Trihos

7. Construcdo de duas rampas, mediante execugdo de estrutura e iluminagdo publica ligando o viaduto do

Gasdmetro ao Santo Cristo, na altura da atual Rodoviaria Novo Rio
8. Previsdo de espago para futura implantagdo de sistema de transporte publico de média capacidade — VLT

9. Ampliacdo do tunel existente sob o Morro da Providéncia para implantacdo de sistema de transporte publico de

média capacidade, mediante execuc¢éo de pavimentagdo

10. Demolicdo do Elevado da Perimetral, com a remog¢do da estrutura existente no trecho compreendido entre o

prédio do Arsenal da Marinha e a Avenida Francisco Bicalho

11. Construgédo de tunel em substituicdo ao Elevado da Perimetral partindo das proximidades do prédio do Arsenal da

Marinha, passando sob a Praca Maua e Av. Rodrigues Alves, até a altura do Armazem 5

12. Implantagdo de mobiliario urbano, tais como abrigos para pontos de 6nibus, lixeiras, totens informativos, painéis
informativos, cabines de acesso a internet, bancos de pracas, relégios de rua, bancas de jornal, quiosques de praia,
quiosques de venda de flores, cabines para banheiros publicos e bicicletarios

13. Construcdo de nova sede da Camara Municipal do Rio de Janeiro

14. Implantacdo dentro do perimetro da operagdo urbana consorciada do sistema cicloviario da Area Portuaria, a

partir da conexdo MAM-Praga Maua viabilizando o acesso cicloviario do Cais do Porto ao final do Leblon

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Rio de Janeiro (2009).



Para além da Lei 101/2009, destacam-se: i) o Porto Olimpico, isto &, os
equipamentos dos Jogos Olimpicos de 2016 transferidos, em 2010, da Barra da Tijuca
para a regido portuaria; ii) as novas formas de mobilidade urbana; e iii) os denominados
projetos especiais, como o Museu de Arte do Rio (MAR) e o Museu do Amanha.

Por dltimo, de acordo com o Estatuto da Cidade, as leis municipais especificas que
instituem as OUCs podem prever a emissao de Certificados de Potencial Adicional de
Construgdo (CEPAC). Tais titulos sédo utilizados no pagamento da area de construcao que
supere os padrbes da legislacao de uso e ocupacao do solo, até o limite fixado pelas leis.
Determina-se que os recursos obtidos com a alienacao de CEPACs devem ser aplicados
exclusivamente na area das OUCs (BRASIL, 2001).

Nas OUCs o poder publico municipal estabelece exce¢cbdes na legislacao de uso e
ocupacgado do solo, transformando-as em beneficios urbanisticos. Dessa forma, segundo
Lomar (2010), ao adquirirem CEPACSs, investidores e proprietarios séo induzidos a
‘deflagrar as obras e servicos necessarios para dar a area objeto da operagcado urbana
consorciada a requalificacao urbanistica” (p. 277).

O Artigo 37 da Lei 101/2009 autorizou a emissao de 6.436.022 CEPACs. Sobre o

financiamento do Porto Maravilha, Paes (2011a) afirma que:

O Rio de Janeiro foi buscar no Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257 de 2001)
a forma para obter recursos do setor privado sem onerar o Tesouro municipal, téo
absonido por outras prioridades (como educagdo e saude). A nossa ferramenta
no Porto Maravilha é a Operagdo Urbana Consorciada, que possibilita aos
municipios captarem recursos privados para a recuperagdo de areas degradadas.
Todo now empreendimento imobiliario na regido portuaria que necessite
ultrapassar um padrdo minimo de gabarito tera a obrigacdo de recolher recursos
proporcionais ao investimento desejado por meio da compra de titulos emitidos
pelo Municipio — os Certificados de Potencial Adicional de Construgédo (p. 6).

Apesar dos discursos sobre a participacdo dos investidores privados, até o
presente momento, as intervengdes do Porto Maravilha foram viabilizadas principalmente
com recursos publicos.

A primeira fase do projeto foi financiada com recursos dos Governos Federal e
Municipal, da ordem de R$ 139 milhdes. As intervengdes incluiram a construcdo de redes
de agua, esgoto e drenagem nas avenidas Barao de Tefé e Venezuela, a urbanizacao do
Morro da Conceicao, a restauracdo dos Jardins Suspensos do Valongo e dos Cais do
Valongo e da Imperatriz, além do redimensionamento de redes de telecomunicacéo e

iluminacao publica, numa area de 350 mil metros quadrados.



A segunda fase do Porto Maravilha sera realizada por intermédio de Parceria
Publico-Privada* (PPP). No entanto, o inicio das obras, em julho de 2012, sé foi possivel
em virtude da aquisicdo pela CEF da totalidade dos CEPACs emitidos pelo Municipio do
Rio de Janeiro. A Figura 2 ilustra as formas de financiamento da segunda fase do Porto

Maravilha.

Figura 2 — Modelagem financeira da segunda fase do Porto Maravilha

Modelagem Institucional e Financeira %\

Cepacs

e RS 3,58l Retorno do Investimento

e Cepacs Imoveis
Cepacs Imoveis

Mercado
Demais despesas da Ganhos com
Operacao valorizacao
(RS 400 MM) imobiliaria
Poder
Concedente 5
Contraprestacao PPP
(R$ 7,6 Bl)

Obrigacoes PPP
(obras e servicos)

Fonte: www.portomaravilhario.com.br.

Controladora do Fundo de Investimento Imobiliario Porto Maravilha (FIl PM), a CEF
utilizou R$ 3,5 bilhées do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) para adquirir
os titulos, responsabilizando-se por sua alienacdo e pela transferéncia dos recursos a
CDURP, que, por sua vez, paga as obras e os servicos prestados pela Concessionaria
Porto Novo. Na pratica, os riscos da OUCPRJ foram assumidos pelo Estado, e nao pelos

investidores e proprietarios.

0 Consorcio Porto Now, formado pelas empresas OAS, Odebrecht e Carioca Engenharia, é responsawel
pelas obras da segunda fase e pela prestagdo de senigos urbanos na area da OUCPRJ. S&o necessarios,
aproximadamente, R$ 7,6 bilhdes para a execugdo do conjunto das obras e senigos da segunda fase.



Rupturas discursivas e continuidades nas propostas de intervengao

Desde os anos 1980, os discursos sobre a revitalizagao da regiao portuaria do Rio
de Janeiro fundamentaram-se numa percepcao de crise. Crise definida em termos de
estagnagao econémica, de diminuigdo da centralidade politica da cidade, de subutilizagao

do patriménio funcional do porto, de degradagcéo ambiental, de obsolescéncia urbana e/ou

de problemas sociais (Quadro 2).

Quadro 2 — Percepcgao da crise da regiao portuaria em planos de revitalizagao

Planos de revitalizagao

Causas da subutilizacdo e da obsolescéncia urbana

Modernizagao das fungdes portuarias

Transformagdes econdmicas, sociais e
urbanas

Plano de Desenvolvimento
Urbano daRetaguardado
Porto do Rio de Janeiro

Transformagdes decorrentes das
granelizagdes das cargas (anteriormente
em sacos e tambores/barris), bemcomo de
um processo rapido e acentuado de
conteinerizagdo da carga geral

Industrializacéo do pais € nova concepgao
politico-econdmica que prioriza as
exportacdes em detrimento das importagdes.
Estagnacéo e recessdo econdmica do porto
e de sua éarea de influéncia. Expanséo
urbana da cidade

Propostade Revitalizagao
daAreaPortuariada
Gamboa

Modernizagdo da operacdo maritma e
respectivo desenvolvimento tecnoldgico,
envolvendo conteinerizagéo e roll-on roll-
off

Isolamento por bolsdo socialmente
problematico, principalmente no Morro da
Providéncia, e por grandes eixos de
circulagdo provocadores da ruptura da
continuidade espacial do tecido urbano
existente na regiéo

Projeto de Estruturagao
UrbanadaAreaPortuaria

As sucessivas crises econdmicas que
atingiram o pais, com reflexos no Estado do
Rio de Janeiro e, em especial, sobre o
movimento do Porto do Rio de Janeiro

Plano de Recuperagéaoe
Revitalizagdo da Regiao
Portuaria do Rio de Janeiro

Isolamento ao longo da evolugéo da cidade,
em especial no que diz respeito a
implantagéo da malha rodoviaria. A mudanga
da capital para Brasiia e a consequente
alteracéo de status politico e administrativo
da cidade. Investimentos publicos orientados
para outros bairros

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Portobras (1989), CDRJ (1991), PCRJ (1992; 2001).

Nos discursos sobre o Porto Maravilha ha uma ruptura. Apesar das referéncias a
crise, sintetizadas na imagem de abandono da regido portuaria, enfatiza-se a emergéncia

de um novo momento do pais, do estado e da cidade do Rio de Janeiro. De acordo com

apresentacao do projeto no sitio oficial do Porto Maravilha na internet:

O Brasil vem apresentando um crescimento consistente nos ultimos anos. O Rio
de Janeiro da claros sinais de uma nova dindmica econémica, impulsionada pelos
grandes ewventos que vao ocorrer na cidade nos proximos anos. A Operagéo
Urbana Porto Maravilha estd preparando a Regido Portuaria, ha muitos anos
integrar este processo de desenwlvimento

relegada a segundo plano, para
(PORTO MARAVILHA..., 2012).




Os megaeventos e a consequente expectativa de crescimento das atividades
turisticas, hoteleiras, culturais e de entretenimento, além do desenvolvimento da industria
petrolifera, da construgdo civil e da realizacdo de grandes obras de infraestrutura, séo
elementos recorrentes dos discursos sobre o novo momento do estado e da cidade do Rio
de Janeiro, associado as transformagdes nacionais. Para o prefeito Eduardo Paes
(2011a), “o Rio vive um momento histérico muito atrelado a atual fase do Brasil” (p. 6).

Ha, igualmente, mencdes a “sinergia” dos Governos Federal, Estadual e Municipal
e as politicas de seguranga publica, com destaque para as Unidades de Policia
Pacificadora (UPP). Segundo o entdo presidente da ADEMIRJ, José Conde Caldas
(2011):

Trata-se de um momento magico, gerado pela conjungdo de uma série de fatores
favoraweis e imensas doses de trabalho e planejamento. A expectativa em relagédo
a Copa das Confederagdes, em 2013, a Copa do Mundo de 2014 e aos Jogos de
2016 ganha, afinal, contornos concretos. Infraestrutura ampliada, economia
aquecida, morros pacificados, nows polos de atragcdo populacional, sistema de
transportes modernizado [...] Tal rewolucdo esta sendo propiciada pela rara
sinergia entre as esferas de gowerno — municipal, estadual e federal — e a
indispensavel adesdo da iniciativa privada, com destaque para a construgio civil,
enwlvida em agdes visando ao desenwlvimento do Rio e a qualidade de vida de
seus habitantes (p. 7).

Sobre as relagdes entre o “momento magico” do Rio de Janeiro, as agbes do

Governo Municipal de Eduardo Paes e o Porto Maravilha, Caldas (2011) afirma que:

[...] o now Rio que se delineia encontrou no jovem prefeito Eduardo Paes — e em
sua também jovem equipe — agentes competentes e motivados para levar a cabo
tantos projetos ao mesmo tempo. Justamente por seu dinamismo, coube a Paes
rever conceitos e implementar com coragem, logo nos primeiros meses de
gowverno, uma antiga proposta da Associagdo Comercial, em conjunto com a
ADEMI, formulada inicialmente nos anos 80. Chegamos a criar um Banco de
Negécios, Riopart, que inwestiu em trazer para o Rio profissionais ligados a
projetos bem-sucedidos em cidades como Baltimore, Buenos Aires, Barcelona,
Roterda e Cidade do Cabo. Infelizmente nenhum gowverno municipal ou estadual e
muito menos o federal (que, por meio da Cia. Docas, impds todo o tipo de
resisténcia) teve a sensibilidade da atual gestdo em reconhecer a importancia que
uma zona portuaria revitalizada poderia ter para a cidade (p. 7).

As citagcbes acima sao exemplos dos discursos que associam o advento e a
viabilizacdo do Porto Maravilha as mudancas recentes da conjuntura econémica e politica
do Brasil e do Rio de Janeiro. De fato, apesar da previsdo de até 30 anos para a
conclusdo da OUCPRJ, as ac¢des e intervencdes relativas ao Porto Maravilha ja

transformaram a regiao portuaria mais do que qualquer uma das propostas precedentes.



No entanto, o projeto ndo pode ser compreendido apenas como o resultado de um
‘momento magico”, de um “novo Rio”.

Ao reivindicar a revitalizagao da regiao portuaria como uma antiga proposta da
ACRJ e da ADEMI-RJ, Caldas (2011) sugere nexos de continuidade entre as iniciativas
anteriores € o Porto Maravilha. Sirkis (2012), por sua vez, identifica as relagdes diretas
entre o atual projeto e o Porto do Rio: Plano de Recuperacédo e Revitalizacado da Regiao

Portuaria do Rio de Janeiro:

Poucos dias apdés as eleicdes de 2008, o entdo prefeito recém-eleito [Eduardo
Paes] convidou-me para apresentar-lhe o Programa Porto do Rio que elaborei em
minha gestdo de secretario de Urbanismo e presidente do Instituto Pereira Passos
(IPP) entre 2001 e 2006. Tornou-se um grande implementador da causa e
rebatizou-o de Porto Maravilha [...] Paes n&do teve nenhuma dificuldade em adotar
0 programa, aperfeicoa-lo e colocar sua boa relagdo tanto com o gowverno do
estado, quanto com o federal para tirar o sonho do papel. Empenhei-me em ajudar
ao maximo sua equipe com todo o conhecimento acumulado e, na Camara de
Vereadores, para aprovagao das trés leis que \iabilizam estrategicamente a
revitalizagao (p. 292).

Na verdade, nao se tratam somente das relacbes entre esses dois projetos.
Existiram nexos de continuidade entre todas as propostas precedentes, o que parece ter
produzido um imaginario da revitalizacdo da regiao portuaria do Rio de Janeiro. Os
principais elementos desse imaginario referem-se: i) a expansdo da Area Central da
cidade; ii) a transformacao do carater historico-cultural da regiao portuaria em marcos de
distingdo; iii) a multiplicidade de usos; iv) as formas publico-privadas de gestdo e
financiamento; v) a modernizacdo da circulagdo viaria e aos sistemas de transporte
“‘inovadores”; e vi) aos empreendimentos-ancoras, destacando a centralidade do Pier e da
Praca Maua. O Quadro 3 sintetiza as correspondéncias entre o imaginario da revitalizacao

da regiao portuaria do Rio de Janeiro e o projeto Porto Maravilha.

Quadro 3 — Sintese das correspondéncias entre o imaginario da revitalizagao da regiao portuaria do
Rio de Janeiro e o projeto Porto Maravilha

Elementos do imaginario da revitalizacao da regiao Porto Maravilha
portuéaria do Rio de Janeiro

Expanséo da Area Central da cidade Principios e diretrizes da Lei 101/2009 sobre a integragao
da regiéo portuaria a Area Central

Transformagao do carater histérico-cultural da regido | Principios e diretrizes da Lei 101/2009 sobre a criagéo de
portuaria em marcos de distingao circuito historico-cultural e a valorizagdo do patriménio
cultural material e imaterial da regido portuaria. Porto
Maravilha Cultural

Multiplicidade de usos Transformagéo dos parametros urbanisticos prevista naLei
101/2009, com destaque para 0s usos mistos € 0os novos
coeficientes de aproveitamento dos terrenos

Formas publico-privadas de gestao e financiamento Criacéo, pela Lei 102/2009, da CDURP. CEPACs. Contrato
de PPP para realizagédo da segunda fase do projeto




Modernizagdo da circulagdo viaria e sistemas de | Sistema Viario Prioritario, previsto no Programa Basico de
transporte “inovadores” Ocupagéo da Area, novas formas de mobilidade urbana,
comdestaque para o VLT

Em preendimentos-ancoras, destacando a centralidade | Museu de Arte do Rio (MAR) e Museu do Amanha
do Pier e da Praga Maua

Fonte: Elaborado pelo autor.

O proprio slogan do Porto Maravilha, “o sonho tornado realidade”, indica relacées
de continuidade. Mas, ao mesmo tempo, evidencia uma ruptura discursiva. Trata-se da
tentativa de diferenciacdo baseada na énfase na viabilizagdo do projeto, em oposi¢céao aos
fracassos anteriores.

A semelhanca das politicas de revitalizagdo urbana, nos discursos sobre o Porto
Maravilha ha uma tensdo entre o passado e o presente. Tensdo que se transforma em
marketing politicos. No entanto, as correspondéncias entre o Porto Maravilha e as
propostas anteriores demonstram que elas nao foram inviabilizadas, mas concretizadas
sob novas formas.

A conjuntura econémica recente do pais e do Rio de Janeiro permitiu a existéncia
dos recursos necessarios a realizacao das intervengbes. Além disso, como determinante
da viabilizacao do Porto Maravilha pode-se destacar a hegemonia do bloco de poder que

sustenta o prefeito Eduardo Paes.
O imaginario da revitalizacao no Porto Maravilha

A integracdo da AEIU da OUCPRJ a Area Central do Rio de Janeiro constitui
principio e diretriz da Lei 101/2009, em consonancia com a concepg¢ao segundo a qual a
regiao portuaria deve se tornar vetor de expansao da cidade. De acordo com o Estudo de

Impacto de Vizinhanga (EIV) do Porto Maravilha:

Foi necessario conceber um plano completo de revitalizagdo para a area, de forma
que a transforme num nowo vetor de crescimento da cidade, como ocorreu com os
bairros Copacabana, na década de 1940, Ipanema e Leblon na década de 1960 e
com a Barra da Tijuca, a partir da década de 1970 [...] Ela esta localizada proxima
a grandes eixos de circulagdo (Linha Vermelha, Awvenida Brasil e Awenida
Francisco Bicalho) e a area central da cidade, com frente para a Baia da
Guanabara. E a porta de entrada para os turistas que chegam & cidade em
cruzeiros e tem em seu interior varios pontos de interesse como a Igreja de Sao
Francisco da Prainha, o conjunto urbano do Morro da Conceicdo e a recém

°De acordo com Paes (2011b): “Iniciamos nowos tempos. A falta de pragmatismo e auséncia de dialogo
ganharam ponto final. Intensificamos dindmicas sociais e econémicas para desfazer a maré de descaso
atracada em téo nobre regido. Em cinco anos, toda essa imensa area estara definitivamente fora do casulo
e poderemos mostrar ao mundo, durante os Jogos Rio 2016, como o lugar em que o Rio nasceu foi capaz
de se reinventar” (p. 2).



construida Cidade do Samba. Todos estes aspectos sdo importantes e apontam
uma vocagdo para um uso da area muito mais intenso do que hoje ocorre com a
instalacdo de nowos moradores, comeércios, seni¢os, equipamentos urbanos,
culturais, de lazer e grandes parques (PCRJ, s/d, p. 16).

Na década de 1980, a expansdo da Area Central, pela atribuicdo de funcdes de
comércio, negdcios e servicos a regiao portuaria, destacou-se como tema dos debates
sobre a revitalizacao. Apesar de terem sido previstas nas propostas de criagcdo do Centro
Internacional de Comércio e do Teleporto, dos anos 1990 em diante, surgiram novas
énfases nas fungbes residenciais, culturais, turisticas, de lazer e entretenimento. Nos
anos 2000, sobressairam as meng¢des as “cidades globais”. Na auséncia da precisdo do
conceito, as referéncias as cidades globais ou mundiais sugeriam apenas a imagem de
experiéncias urbanas “bem-sucedidas”.

Nos discursos sobre o Porto Maravilha, identifica-se a revitalizacao da regiao
portuaria com as qualidades das cidades globais. Para Eduardo Paes (2010), “o porto do
Rio esta prestes a se transformar em um novo paradigma para o pais, dessa vez
integrado ao movimento das cidades mundiais” (p. 5). Como nas propostas anteriores,
destacam-se as “vocacbes” da regidao portuaria. Ressaltam-se caracteristicas histéricas,
geograficas, culturais, estéticas e simbdlicas como atributos que potencializam a
expansdo da Area Central. O imaginario que molda o Porto Maravilha expressa tanto
alusdes ao novo, quanto a valorizacao fetichizada e estetizada do passado e da tradigédo
locais.

A insercdo de novas formas, usos e fun¢cdes segue a tendéncia de reprodugéo de
experiéncias internacionais. A competitividade € o argumento fundamental do imperativo
da emulagcéo. Conforme o EIV da OUCPRJ:

Pretende-se seguir o exemplo de cidades ao redor do mundo como Buenos Aires,
Nova lorque, Baltimore e Roterda, entre outras, que ao recuperarem suas areas
portuarias degradadas, dinamizaram suas economias e ganharam mais um ponto
de interesse turistico (PCRJ, s/d, p. 17).

Por sua vez, as referéncias a “pontos de interesse”, como a Igreja de Sao
Francisco da Prainha e o Morro da Concei¢ao, entre outros, correspondem a criagao de
vantagens competitivas fundamentadas em discursos sobre o passado e a tradicdo da
regiao portuaria. Dentre as diretrizes da Lei 101/2009, por exemplo, ha aquela cujo

objetivo é:



[...] possibilitar a recuperagido de imdéweis com a importancia para protecdo do
patriménio cultural e a criagdo de circuito histérico-cultural, contemplando a devida
identificacdo dos patrimbénios material e imaterial, passado e presente, e

capacitagdo técnica na area de turismo e hotelaria, visando promower o circuito
(RIO DE JANEIRO, 2009).

Mais do que preservar formas ou modos de vida pretéritos, tais discursos e agdes
subordinam-se a logica das vantagens competitivas e da transformagdo da regido
portuaria em vetor de expansdo da Area Central do Rio de Janeiro. Ao refletir sobre a

producado de marcos de distincao dos lugares, Harvey (2005) afirma que:

O ponto de referéncia mais evidente onde esse processo funciona € o turismo
contemporaneo, mas considero um erro basear a questdo nisso. Pois 0 que esta
em jogo € o poder do capital simbdlico coletivo, isto €, o poder dos marcos
especiais de distingdo vinculados a algum lugar, dotados de um poder de atragcéo
importante em relagdo aos fluxos de capital de modo mais geral. [...] O capital
simbdlico coletivo vinculado a nomes e lugares como Paris, Atenas, Nova York,
Rio de Janeiro, Berlim e Roma é de grande importancia, conferindo a tais lugares
grandes vantagens econdmicas (p. 233).

Do mesmo modo, podem-se compreender o0s empreendimentos-ancoras
projetados para a Praca e o Pier Mau4, isto €, o Museu de Arte do Rio (MAR) e o Museu
do Amanha como marcos de distincado da regiao portuaria. Ao referir-se as “licbes de

Baltimore”, Del Rio (2010) conclui que:

A sustentabilidade do processo depende de catalisadores da revitalizagao,
dindmicos e de forte apelo, que, num primeiro momento, constituem o “diferencial”
e 0 “gancho” inicial (ndo diferente do conceito de ancora no shopping center),
contribuindo ativa e intensamente para a nova imagem da area e atraindo nows
usuarios e investidores (p. 59).

Iniciativa da Prefeitura do Rio de Janeiro e da Fundagdo Roberto Marinho, a
construgdo do Museu de Arte do Rio foi executada com investimentos de R$ 79,5 milhdes
dos Governos Federal e Municipal. O projeto arquitetdénico foi concebido pelo escritério
Bernardes Jacobsen Arquitetura. Vale e Organizagdes Globo patrocinam o museu. Em
reportagem sobre a inauguragdo do MAR no sitio oficial do Porto Maravilha na internet,
Lopes (2013) afirma que:

Tarsila do Amaral, Félix Emile Tunay e Luis Sacilotto s&o alguns dos artistas cujas
obras estardo expostas no Museu de Arte do Rio a partir da inauguragcéo no dia
primeiro de margo. Integracdo de museu e escola de arte, o MAR & uma das
ancoras culturais do Porto Maravilha e estara aberto ao publico a partir do dia
cinco de margo.



Incluido entre as intervengcdes do Porto Maravilha no 1° Termo Aditivo do Contrato
de Parceria Publico-Privada da segunda fase da OUCPRJ, de 17 de abril de 2012, o
Museu do Amanha é igualmente parceria da Prefeitura do Rio de Janeiro e da Fundacgéao
Roberto Marinho. O projeto foi elaborado pelo arquiteto Santiago Calatrava. Em
apresentacdo no sitio oficial do Porto Maravilha na internet, o Museu do Amanha é

descrito do seguinte modo:

Com projeto de arquitetura concebido pelo renomado arquiteto espanhol Santiago
Calatrava, o museu é uma das ancoras da area cultural do Porto Maravilha. O
espagco sera dedicado as Ciéncias, mas tera formato diferente dos museus de
Histéria Natural ou de Ciéncias e Tecnologia ja conhecidos. [...] O Museu do
Amanha é uma iniciativa da Prefeitura do Rio de Janeiro e da Fundagdo Roberto
Marinho, com o Banco Santander como Patrocinador Master € o apoio do Gowverno
do Estado, por meio de sua Secretaria do Ambiente, do Gowerno Federal, por
meio da Financiadora de Estudos e Projetos (FINEP), e da Secretaria dos Portos
(MUSEU DO AMANHA, 2012).

A ideia de que a Praca e o Pier Maua constituem a centralidade que liga a regiao
portuaria & Area Central do Rio de Janeiro remete as primeiras propostas de revitalizagéo.
A Praca Maua € a principal conexao entre essas partes da cidade, isoladas pela natureza
da geomorfologia local — Morros da Conceicao, do Livramento, da Providéncia e do Pinto
— e pela malha rodoviaria e ferroviaria. Na Praca e no Pier Maua localizam-se as &ncoras
culturais do Porto Maravilha, isto €, marcos de distingado que potencializam a expansao da
Area Central.

O estimulo aos usos mistos caracteriza as politicas de revitalizacado urbana desde
suas origens nas cidades de Boston e Baltimore. Del Rio (2010), novamente referindo-se

as “licdes de Baltimore”, afirma que:

A sustentabilidade da area depende de um mix cuidadoso de usos do solo, de
modo a gerar uma area social, cultural e economicamente dindmica que dewe
necessariamente contar com usos residenciais e incluir todos os grupos
socioecondmicos. Os usos do solo devem ser complementares — lojas e outros
estabelecimentos devem animar os andares térreos e calgadas dos edificios e
apoiar o aprowitamento das areas lives, e esses espagos devem receber
atividades ocasionais e eventos publicos. Os projetos dos grandes equipamentos,
geralmente pensados como “ancoras”, devem se integrar a essa mescla de usos e
de atividades (p. 59).

Ao refletir sobre o eventual adensamento demografico provocado pelas
intervencdes do Porto Maravilha, Sérgio Dias (2010), entdo Secretario de Urbanismo da

cidade do Rio de Janeiro, indica que:



Espera-se que a populagao atual de 22 mil habitantes, distribuida basicamente em
seis bairros vizinhos — Centro, Santo Cristo, Gamboa, Saude, Cidade Nova e Sao
Cristévdo —, chegue, numa primeira etapa, a 100 mil pessoas. Como ocorreu em
outras cidades que fizeram a reconversdo da regido portuaria, a ideia é ter
edificagbes nado apenas residenciais, mas que mesclem habitagbes com outras
fungdes de cunho comercial, empresarial, cultural etc (p. 223).

A complementaridade dos usos comercial, de negocios, de servigcos, cultural e
residencial constitui imagem recorrente dos discursos sobre a revitalizacdo urbana de
regides portuarias. Em geral, no que se refere aos usos residenciais, destacam-se os
correspondentes as classes médias. Sobre a questdo habitacional no Porto Maravilha,

Sirkis (2012) sugere que:

A Prefeitura e o gowerno federal precisam entender que se tem de atrair, em
primeiro lugar, residéncias de classe média para a regido e depois projetos
habitacionais de baixa renda. Se invertermos o processo — e temo que isso esteja
acontecendo, na pratica — a classe média ndo vira, e a rewvitalizacdo ficara
ameagcada (p. 397).

Apesar dos “temores” de Sirkis, projetos habitacionais de baixa renda nao sao
prioridades no Porto Maravilha®. Até o presente momento, acdes de promocgao de moradia
de interesse social e de regularizacao fundiaria sao residuais, o que coloca em questao a
base social do crescimento demografico esperado para a regiao portuaria. Segundo
Cardoso (2013):

Ora tal projecdo é anunciada para cem mil moradores, conforme diwlgado no
informativo “Porto Maravilha”’, n°2 (CDURP, julho de 2010) ora os calculos
triplicam essa previsdo e anunciam um aumento esperado de aproximadamente
trezentos mil moradores, conforme previsto pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV) da OUC do Porto do Rio. Importa observar que nenhuma das projecdes
parece contar com a participagdo significativa dos segmentos de baixa renda ja
residentes na area da OUC, nem com a participagédo futura de nows segmentos
sociais de baixa renda vindos de outras localidades do Rio de Janeiro a procura
de habitagdo de interesse social no centro da cidade (p. 73).

A UPP do Morro da Providéncia e o Porto Olimpico, intervengdes relacionadas a
OUCPRJ, corroboram a tendéncia de produgcdo de um espaco prioritariamente voltado as
classes médias.

A difusdo de sistemas de seguranca e o controle arquitetbnico das fronteiras
sociais sobressaem nas politicas urbanas contemporaneas (DAVIS, 1993). Para Davis

(1993), trata-se da militarizacdo da vida na cidade, da fusdo da arquitetura, do urbanismo

®De acordo com Antunes (2013): “No primeiro gowerno Lula, se cogitou a construgio de apartamentos para
os mais pobres. Depois, o Planalto e a prefeitura decidiram negociar a maioria dos lotes para financiar a
reforma da infraestrutura da area” (p. 26).



e do aparato policial. Nas circunstancias de preparagao e realizacdo de grandes eventos
na cidade do Rio de Janeiro, € possivel demonstrar a relacao entre a localizagdo das
UPPs, dos principais pontos turisticos da cidade, dos equipamentos dos megaeventos
esportivos e das vias de acesso ao Aeroporto Internacional. De acordo com publicacao do

Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro:

O programa das UPPs inspira-se no conceito de policiamento comunitario, que
tem como estratégia a busca de uma parceria entre a populagéo e as instituicdes
de seguranga. Seu objetivo é “levar a paz as comunidades”, atraves da ocupagéo
de territérios empobrecidos dominados ha décadas por traficantes de drogas e da
promogao de politicas sociais. Embora venha tendo a aprovagdo da maioria da
populagédo, as UPPs se tornaram objeto de grande polémica, visto que ao mesmo
tempo em que trazem uma série de beneficios para os moradores, como a
redugdo dos homicidios decorrentes dos confrontos entre policiais e traficantes e a
sua insercdo no mercado formal de bens e senigcos, o crescente processo de
especulagcdo imobiliaria destes espagos tem gerado, entre outros efeitos, a
progressiva expulsdo dos mais pobres. Nao é por acaso, alias, que quase todas
as primeiras 18 UPPs foram instaladas em fawelas existentes nas regiées mais
nobres da cidade, formando um “cinturdo” associado explicitamente as areas das
competicbes Olimpicas, aos sistemas de transporte que os entrelagam e aos
centros de maior poder aquisitivo (p. 51).

Em reportagem da Revista Ademi Rio, de agosto de 2011, o entdo Secretario de
Seguranga Publica do Estado Rio de Janeiro, José Mariano Beltrame, foi questionado

sobre as relacdes entre as UPPs e a dindmica dos investimentos imobiliarios na cidade:

O que se observou de imediato no Rio foi a pronta resposta do setor imobiliario.
Primeiro dando apoio a iniciativa. Depois, buscando investir no entorno das areas
pacificadas. Como o senhor avalia a wlta do interesse do setor e a busca da
classe média, novamente, por areas antes desprezadas da cidade? (A
RECONQUISTA..., 2011, p. 40).

Em sua resposta, Beltrame tergiversou. No entanto, a indagacao € suficiente para
revelar como se elaboram discursos sobre o papel da seguranga publica na produgao dos
novos espacos para a classe média no Rio de Janeiro. A UPP do Morro da Providéncia foi
instalada em 26 de margo de 2010 e, conforme a definicdo do Comité Popular da Copa e
Olimpiadas do Rio de Janeiro, corresponde as areas do Porto Maravilha e do Porto
Olimpico (Figura 3). Destaque-se que, na Proposta de Revitalizacdo da Area Portuaria da
Gamboa, de 1991, o Morro da Providéncia foi caracterizado como “problema social
grave”’, para o qual solucdo deveria ser encontrada, sob pena de comprometer a

revitalizagao.



Figura 3 — Projeto vencedor do Concurso Porto Olimpico, do arquiteto Joao Pedro Backheuser

¢ . y’ v’

Fonte: www.portomaravilhario.com.br.

O Porto Olimpico foi apresentado como um conjunto edificacbes que seriam
construidas na area da OUCPRJ para abrigar as Vilas de Midia e Arbitros dos Jogos
Olimpicos de 2016. Segundo Jorge Arraes (2011):

As vilas de midia e de arbitros deixardo como heranga cerca de 11.000 quartos ou
4.500 apartamentos de padrdo de classe média, contribuindo bastante para um
dos principais objetivos da operagdo urbana: estimular o aumento do numero de
habitantes (p. 6).

Uma vez que o antigo zoneamento, principalmente da ZP, restringia os usos
comercial, residencial e de servicos, a alteracao dos parametros de uso e ocupacgao do
solo tornou-se condicdao da revitalizacdo da regido portuaria. A manutengdo dos
parametros anteriores explica, em parte, a inviabilizacao das iniciativas que precederam o
Porto Maravilha. Desde o Plano de Desenvolvimento Urbano da Retaguarda do Porto do
Rio de Janeiro, de 1989, sucederam-se propostas prevendo novo zoneamento. A Lei

101/2009 transformou a ZP em Zona de Uso Misto. Na ZUM permitem-se 0s usos



comercial, residencial e de servicos. Nas demais areas prevalecem as disposi¢des do
regulamento de zoneamento da cidade.

No Porto Maravilha, para fins de definicdo dos novos parametros urbanisticos, a
AEIU foi divida em setores e subsetores (Figura 4). Tendo em vista que o Artigo 5° da Lei
101/2009 autorizou parametros diferenciados na area da OUCPRJ, novos gabaritos, taxas
de ocupacao e coeficientes de aproveitamento basico e maximo dos terrenos foram

determinados por subsetor.

Figura 4 — Setores e subsetores da AEIU da OUCPRJ
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Fonte: www.portomaravilhario.com.br.

O coeficiente ou indice de aproveitamento indica o potencial construtivo dos
terrenos em relacdo a sua area. Por exemplo, em terreno com coeficiente de
aproveitamento igual a 1, o potencial construtivo corresponde a medida de sua area em
metros quadrados. Se for igual a 2, torna-se o dobro da area do terreno, e assim
sucessivamente. Para cobranga de Outorga Onerosa do Direito de Construir séo
estabelecidos coeficientes de aproveitamento basico (CAB) e maximo (CAM). Uma vez
permitidos pela legislacdo de uso e ocupacgao do solo, empreendimentos cujas areas de

construgao superem o CAB sujeitam-se ao pagamento de contrapartidas ao poder publico



municipal. No Porto Maravilha, e nas operagbes urbanas em geral, tal contrapartida
refere-se a aquisicdo de CEPACs, que outorgam potencial adicional de construgcao
(Figura 5).

Figura 5 — Aumento do potencial construtivo pela aquisicio de CEPACs
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Fonte: www.portomaravilhario.com.br.

Resolugdes da Secretaria Municipal de Fazenda definiram outros incentivos, tais
como: i) isengdes do Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis (ITBI); ii) isencao do
Imposto sobre Servicos (ISS); e iii) isencdes do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU).

Os potenciais adicionais de construcdo, os demais parametros urbanisticos e os
incentivos fiscais, associados a outros fatores como a politica de seguranca e o Porto
Olimpico, expressam a intengcdo de criar as condigdes da producdo de um espaco
adequado as atividades comerciais, de negdcios, culturais € aos usos residenciais de

classe média.
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