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RESUMO

As grandes cidades, junto com o setor da construcdo civil, sdo os maiores causadores de impactos no
meio ambiente. A revitalizacdo de &reas urbanas degradadas, segundo os principios do urbanismo e
construcao sustentaveis, representa uma oportunidade de desenvolvimento sustentavel e crescimento para
o0 setor imobiliario. Na cidade do Rio de Janeiro, em virtude das Olimpiadas e dos megaeventos que
possuem a cidade como palco principal, a Prefeitura aproveitou 0 momento oportuno para alavancar
grandes projetos e instituir, por meio de leis e decretos, politicas publicas em prol da sustentabilidade.
Atualmente, estd em execucdo o Porto Maravilha, uma operag¢do urbana consorciada de grande escala,
formada por uma parceria publico-privada, que visa requalificar o antigo distrito portuario como uma
zona de uso misto, segundo as premissas de urbanismo sustentavel, revitalizando o local em preparagdo
para as Olimpiadas de 2016 e visando criar uma nova centralidade para a cidade. O objetivo deste artigo é
analisar de forma sistémica as politicas publicas adotadas no Porto Maravilha sob a oOtica da
sustentabilidade, segundo os critérios ambiental, econbémico e social, focando em seus impactos e
perspectivas para 0 mercado imobiliario. A acdo regulatéria do poder publico é fundamental para
fomentar préaticas sustentaveis em projetos de revitalizagdo urbana e estes oferecem oportunidades, assim
como riscos para 0s empreendedores imobiliarios. Os processos participativos de tomadas de decisdes, a
implantacdo de incentivos fiscais e edilicios para construcfes sustentaveis, assim como a imposicao de
mecanismos de regulacao e fiscalizagdo eficazes por parte do poder publico, sdo fundamentais para que o
projeto Porto Maravilha possa atender aos seus objetivos de sustentabilidade e inclusdo, de modo que nao
seja relegado apenas em favor de interesses especulativos e possa beneficiar diversas camadas da
sociedade, criando um novo paradigma de sustentabilidade urbana no Brasil.
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142 Conferéncia Internacional da LARES

Edificio Manchete, Rio de Janeiro - Brasil
18,19 e 20 de Setembro de 2014

ES

Latin American
Real Estate Society

Sustainable Public Policies Applied in Porto Maravilha

ABSTRACT

The sprawling process of large cities, alongside the construction industry, are the major sources of
impacts on the environment. The revitalization of degraded urban areas, according to the principles of
sustainable urbanism and construction, represents an opportunity for sustainable development and growth
for the real estate industry. The city of Rio de Janeiro, Brazil, due to the 2016 Olympics Games and the
major events as the World Cup, the municipality took the opportune time to launch large projects and
establish public policies for sustainability, through laws and decrees. Currently ongoing, Porto Maravilha
is an urban joint operation formed by a large-scale public-private partnership that aims to rebuild the
city’s former harbor district into a mixed use zone, revitalizing the site in preparation for the 2016
Olympics and seeking to create a new centrality for the city. This paper has the objective to analyze, in a
systematic approach, the public policies adopted in Porto Maravilha from the sustainability perspective,
according to the environmental, economic and social criteria, focusing on its impacts and prospects for
the real estate market. The local government regulatory action is a crucial factor to foster sustainable
practices, through decision-making participatory processes, tax and construction benefits for sustainable
buildings, as well as the imposition of regulatory tools and effective supervision by of public power.
Those actions are fundamental for Porto Maravilha to achieve its sustainability and inclusion goals, in a
way that it acts not only in favor of speculative interests, being able to benefit different society and
forging a paradigm shift in urban sustainability in Brasil.

Key-words: public policies, sustainability, real estate, Porto Maravilha.
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1. INTRODUCAO

A relacdo enigmatica entre controlar a expansdo territorial e promover a densificacdo urbana é
critica para a formulagéo de politicas publicas adequadas em busca de um ambiente urbano mais
sustentavel, que atenda a questbes fundamentais como reducdo de impactos ambientais,
regularizacdo fundiaria, preservacdo de centros historicos e competitividade das cidades Para
Lungo, (2001), de modo geral, os sistemas de planejamento urbano na América Latina ndo tém
respondido adequadamente a estas questBes. Devido ao crescimento rapido, muitas cidades
latino-americanas demonstram pouca coesdo entre planejamento, arquitetura, clima e habitos
culturais, afetando diretamente a qualidade ambiental urbana.

No Brasil o processo nao foi diferente, a ocupacdo das periferias das grandes cidades ocorre de
forma desordenada e sem planejamento, enquanto os centros antigos sdo sistematicamente
abandonados pela populacdo e poder publico. A expansdo urbana na maioria das regides
metropolitanas apresenta uma paisagem de pobreza, padrfes informais e ilegais de uso da terra e
auséncia de infraestrutura. Os equipamentos publicos e servigos basicos, como abastecimento de
agua municipal, redes de drenagem e esgoto, transporte coletivo e vias de acesso adequadas séo
frequentemente, indisponiveis para assentamentos de menor renda.

Contrapondo esta situacdo, o Rio de Janeiro passa por um momento histérico, por conta da
escolha como sede das Olimpiadas de 2016 e dos vultosos investimentos decorrentes. A
Prefeitura Municipal estd aproveitando este momento econémico propicio para alavancar
grandes projetos em preparacdo para 0 megaevento. Atualmente, esta em desenvolvimento na
cidade o projeto Porto Maravilha, que visa requalificar a area do antigo distrito portuario carioca,
uma vasta area subutilizada, praticamente desabitada que possui grande potencial a ser
explorado. Este grande projeto apresenta-se como uma alternativa de desenvolvimento urbano
sustentavel e oportunidade de negdcios para o mercado imobiliario.

O projeto Porto Maravilha foi desenvolvido pela Prefeitura em parceria com a iniciativa privada
e apresenta como uma de suas diretrizes a sustentabilidade, fomentado por uma série de decretos
e politicas publicas. Em sintonia com o novo paradigma da sustentabilidade, o poder publico tem
investido esforcos em tornar a cidade mais sustentavel por meio de politicas publicas e agdes em
parceria com o setor privado, o que indica, pelo menos nas inten¢Bes, um novo direcionamento
em relagéo ao desenvolvimento da cidade.

Este artigo possui como objetivo realizar uma analise sistémica das politicas publicas adotadas
no Porto Maravilhna sob a oOtica da sustentabilidade, de acordo com seus trés pilares
fundamentais, ambiental, econémico e social, evidenciando o teor das alteracBes provocadas
pelas politicas publicas no mercado imobiliario local. As conclusGes a respeito da trajetoria do
desenvolvimento resultante do Porto Maravilha buscam responder se as politicas publicas ditas
“sustentaveis” se materializam do plano abstrato para o concreto, trazendo resultados efetivos ou
seriam apenas obra de marketing politico-ambiental.

O Porto Maravilha foi escolhido como objeto de estudo deste trabalho pela sua
representatividade, escopo abrangente e escala urbana. Considerando o histérico de apenas 30
anos de recuperacédo de portos, a base referencial sobre o tema é ainda bastante recente, portanto,
0 estudo do Porto Maravilha é importante neste momento para fomentar a discussdo quanto a sua
viabilidade e sustentabilidade. Este artigo constitui parte do escopo de uma pesquisa mais
abrangente e detalhada, para a formulacdo de uma dissertacdo de mestrado em curso no
programa de Pos-Graduacao de Engenharia Civil da Escola Politécnica da USP.
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2. METODOLOGIA

Este artigo constitui uma pesquisa de carater exploratério, cujos fundamentos tedricos foram
extraidos, principalmente, a partir de trabalhos publicados em periédicos cientificos e anais de
eventos, relacionados a politicas publicas, sustentabilidade urbana, parcerias publico-privadas e
mercado imobiliério, assim como decretos e leis municipais da cidade do Rio de Janeiro. A
construcdo de um quadro tedrico da problematica urbana em qual o Porto Maravilha se situa, e a
contextualizagdo do tema diante de novos conceitos e praticas de urbanismo adotados na
atualidade visam constituir um embasamento para o entendimento dos objetivos macros do
projeto. Assim como, relacionar o seu processo de planejamento e execugdo com o contexto de
transformaces sdcio espaciais e econdmicas em que a cidade do Rio de Janeiro esta inserida.

A andlise sistémica das politicas publicas adotadas no Porto Maravilha foi dividida de acordo
com os trés pilares da sustentabilidade, abordando-os de maneira individual e como estdo inter-
relacionados. O confronto dos termos e compromissos estabelecidos nas leis, decretos e politicas
publicas, com o0 que estd sendo realmente executado no projeto determinam a natureza
fundamental do problema analisado. A metodologia adota uma abordagem sistémica ao analisar
como elementos individuais se inter-relacionam na construcdo do sistema urbano. A analise visa
fornecer um embasamento real para a tomada de decisbes por parte do poder publico, que seja
abrangente para permitir a compreensdo do problema, além de dinamica e flexivel, de modo que
novos desenvolvimentos na ciéncia de planejamento urbano possam ser incluidos na pesquisa.

A analise social, pelo seu carater subjetivo, deve considerar os significados que a populacdo
local emprega em relagdo ao ambiente em que vive e as atividades que realiza, de forma que seja
factivel uma abordagem qualitativa. As analises dos aspectos econdmico e ambiental adotam um
carater mais objetivo, na tentativa de construcdo de modelos conceituais dos sistemas
empregados, relacionados nas defini¢Ges basicas das politicas publicas, que descrevem as a¢fes
minimas exigidas pelos envolvidos no projeto como padrdo de referéncia para comparacao das
estratégias adotadas e verificagdo de sua efetividade.

3. REVISAO TEORICA

Existe hoje muito debate sobre o que a palavra "sustentabilidade” realmente significa. A
definicdo mais amplamente aceita € a proferida no Relatorio Brundtland de 1987, que afirma:

"O desenvolvimento sustentavel é o desenvolvimento que satisfaz as necessidades do presente
sem comprometer a capacidade das geracOes futuras satisfazerem as suas proprias
necessidades".

De acordo com Phillips apud Warren (2009), Esta definicdo simples e resumida retirada de um
relatério abrangente, segundo alguns autores tem sido indtil, levando & imprecisdo sobre o
conceito de desenvolvimento sustentavel. O carater abrangente da palavra a tornou praticamente
ineficaz, com o seu significado, aparentemente expandido para incluir virtualmente quase tudo.

Para Williams (2010), no ambito da engenharia urbana, a cidade sustentavel é definida quando
0s recursos sdo utilizados de forma mais eficiente, sistemas sdo mapeados, perdas e incertezas
identificados. Nas ciéncias sociais, cidades sustentaveis sdo frequentemente descritas em termos
de "sustentabilidade social”, o 'ideal’ desejado é realizado somente quando uma conceptualizacao
particular de equidade social ou justica é evidente em um ambiente espacial. Dentro do debate
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sobre a "forma urbana sustentavel”, a ideia de "cidade compacta™ tem sido favorecida acima de
outros padrées de urbanismo, como mais amigavel ao meio-ambiente.

No Brasil, o padrdo de crescimento imobiliario formal est4 concentrado no entorno das areas
centrais, enquanto o crescimento das periferias ocorre na forma de assentamentos ilegais, fora
dos limites dos padrfes e leis urbanisticas, em grande parte ignoradas pelo poder publico e
investimento privado. Entretanto, as mudancas demograficas e econémicas nas Gltimas décadas
estdo influenciando a expansdo de diversos novos tipos de empreendimentos residenciais nas
regibes metropolitanas. De grandes conjuntos habitacionais para populacdo de renda media e
baixa, a proliferacdo de condominios fechados, exclusivos para grupos de alta renda em busca de
seguranca e qualidade de vida, que coexistem com grandes shopping-centers situados ao lado de

rodovias, replicando o modelo de “espalhamento urbano” norte-americano ou “urban spraw .

De acordo com Silva e Romero (2011), o “espalhamento urbano” em areas ndo urbanizadas ou
greenfields?, consome grandes quantidades de terras agriculturaveis, elimina florestas, se
apropria de habitats e recursos naturais, exige vultosos investimentos publicos em infraestrutura,
aumenta a demanda por consumo e energia, promove 0 uso intensivo de veiculos para transporte
de mercadorias e pessoas, 0 que acarreta contaminacdo do ar e congestionamentos, além da
pavimentacdo excessiva que impermeabiliza o solo, gerando danos ao ciclo hidrolégico como
fator causador de enchentes e alteracdo do microclima local pelo efeito ilha de calor, deste modo,
este padrdo de expansao urbana ilimitada é constitui um modelo altamente insustentavel.

A busca por solucBes para o crescimento dentro do perimetro urbano, invertendo a légica da
expansdo horizontal indefinida, encontra correntes como 0 “urbanismo sustentavel”, que busca
reestabelecer a qualidade ambiental urbana sob a Otica da compacidade e diversidade, ao
promover diversos usos sobrepostos em um tecido urbano denso e compacto. Esta morfologia
otimiza a infraestrutura urbana e facilita a ordenacéo da cidade pela maior regularidade formal,
respeitando as condicionantes geograficas e ambientais, locais e regionais, bem como as escalas
de apropriacédo do espago.

A compacidade e diversidade de usos reduzem as distancias de deslocamentos entre moradia,
trabalho e servicos, incentivando a caminhada e o ciclismo como meios de deslocamento diario.
A prioridade ao transporte publico diminui a demanda por veiculos, reduz o trafego nas vias e a
consequente poluigcdo do ar e sonora. A otimizacdo do uso e ocupagdo do espago urbano pela
densificacdo construtiva promovem a eficiéncia no consumo de materiais, energia e agua, assim
como o aumento da complexidade dos sistemas e coesdo social (SILVA;ROMERO, 2011).

A ocupacdo de vazios urbanos e recuperacdo de areas degradadas, utilizando estas premissas,
constitui uma oportunidade de desenvolvimento urbano sustentavel, trazendo novos usos a areas
urbanizadas subutilizadas com potencial de revitalizacdo. Como exemplo desta prética, o retrofit
urbano busca a recuperacdo de &reas urbanas providas de infraestrutura, porém degradadas e que
poderiam possuir novos usos, Como centros antigos e zonas industriais e portuarias, chamados
brownfields®, ao invés de buscar novas areas naturais afastadas para o desenvolvimento
imobiliario, ou greenfields.

! Urban sprawl: difusdo de uma cidade e seus subtrbios com ocupagéo do solo de baixa densidade, que demandam expansao dos
sistemas urbanos. Caracterizado por rigida segregacéo entre usos e dependéncia de automdveis como Unico meio de transporte.

2 Greenfields: terras pouco desenvolvidas em uma cidade ou area rural, usadas para a agricultura ou &reas verdes intocadas. Estas
areas sdo geralmente propriedades agricolas consideradas para o desenvolvimento urbano.

3Brownfield: terreno previamente utilizado para fins industriais, cujo solo pode estar contaminado por baixas concentracbes
de poluentes e que possui potencial para ser reutilizado, desde que seja realizada sua descontaminacao.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Propriedade
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
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No caso especifico de zonas portuarias e waterfronts®, sua revitalizacdo tém se tornado uma
alternativa viavel para o desenvolvimento imobiliario e uma realidade concreta no mundo,
constituindo uma das Gltimas fronteiras urbanas a serem exploradas. Alguns dos exemplos
paradigmaticos de revitalizacdo de waterfronts no mundo incluem o Inner Harbor de Baltimore,
Port Vell de Barcelona e Puerto Madero de Buenos Aires. Segundo Amsler (2011), a experiéncia
destas cidades demostra que a requalificacdo de waterfronts, quando bem planejada e executada,
é uma intervencao urbana capaz de produzir impactos positivos na vida econémica, sociocultural
e ambiental de toda a cidade.

De acordo com Sanchez e Broudehoux (2013), megaeventos como Olimpiadas, Exposi¢es
Internacionais e Copas do Mundo, constituem uma das politicas publicas dominantes utilizadas
para reestruturar e reconstruir areas urbanas ao redor do mundo, ao permitirem a coligacdo de
diferentes agentes politicos e econdmicos para galvanizar grandes projetos e facilitar a adogédo de
politicas publicas. Recentemente, tais eventos foram caracterizados como mais do que
catalisadores para o desenvolvimento imobiliario, mas sim como poderosos agentes indutores no
processo de reconfiguragdo da cidade, promovendo a implementacdo de politicas publicas
orientadas para atender a interesses econdmicos especificos.

Por meio de sua capacidade de gerar uma sensacgédo de urgéncia, 0s megaeventos criam condigdes
Unicas e excepcionais que facilitam e aceleram a realizacdo de projetos urbanos de larga escala.
Um projeto olimpico em especial encarna as complexas dindmicas de reconfiguracdo urbana
impulsionadas por tais eventos, trata-se do projeto de revitalizacdo do distrito portuario do Rio
de Janeiro, chamado Porto Maravilha. O processo de revitalizacdo foi facilitado por intervencdes
politicas extraordinrias, inovagoes financeiras e decretos legais que passaram em circunstancias
excepcionais, justificadas pela necessidade de cumprir com as promessas feitas ao COI° na
proposta original apresentada de cidade candidata, que tornou-se obrigat6rio apos a escolha da
cidade como sede das Olimpiadas de 2016 (SANCHEZ; BROUDEHOUX, 2013).

3.1. Contextualizacéo

Estabelecido em um grande aterro formado em uma enseada na costa ocidental da Baia da
Guanabara pelo prefeito Pereira Passos em 1906, o porto do Rio de Janeiro se desenvolveu como
um porto de mercadorias e cargas. Caracterizado pela presenca de muitos armazens, galpdes e
silos para estocagem de produtos agricolas, ao inicio do século XX era o principal entreposto
comercial do pais (CRUZ, 1999).

Situado no coracdo da regido metropolitana e ao norte do centro, este vasto distrito foi de grande
importancia econémica, cultural e politica na historia carioca. O porto foi o local de inicio da
colonizacdo da cidade e a partir de onde ela se expandiu e se desenvolveu, sendo particularmente
relevante historicamente, possuindo grande simbolismo social e cultural. Sua origem esta
intrinsicamente relacionada a histéria do Rio de Janeiro e guarda exemplos marcantes da
evolucdo econdmica da cidade e do pais. A regido do entorno é bastante diversa, com bairros que
possuem vida prépria, marcados pela dindmica social, econdmica e politica, berco de elementos
simbolos de nossa cultura e palco de importantes lutas por direitos sociais e liberdade
(GOULART, 2011).

A histdria do porto do Rio se confunde com a da cidade e a importancia e significado de sua
revitalizagdo sd@o melhores compreendidos quando situados dentro do contexto de

* Waterfront: optou-se por adotar no texto esta denominagao no idioma original em inglés, por ser um termo genérico que
abrange terras urbanizadas limitrofes a um corpo d"agua e que ndo encontra correspondente em portugueés.
® Comité Olimpico Internacional.
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desenvolvimento do Rio de Janeiro. Os periodos de crescimento, auge e decadéncia, assim como
o0 atual momento de redescoberta e renascimento estdo intrinsicamente relacionados. As
dindmicas urbanas, econdmicas e politicas que ocorreram na segunda metade do século XX nos
cenarios local, nacional e mundial, refletiram na ocupacdo e composi¢do urbanistica da cidade.

A busca pela vida frente ao mar impulsionou o fluxo das classes superiores do centro em direcéo
as praias da Zona Sul, deixando-o carente de residentes abastados, 0 que impactou
profundamente o comércio local. Em 1960, o Rio de Janeiro perdeu seu status como capital do
pais e a transferéncia de funcdes do governo para Brasilia afetou profundamente a atividade
econdmica da cidade, deixando para trds um grande namero de edificios federais vagos.

A partir da década de 1970, a modernizagdo na industria naval e o advento dos containers
tornaram as antigas instalagfes do porto de mercadorias obsoletas. A conteinerizacdo transferiu o
restante das atividades industriais e portuarias para instalacbes mais modernas situadas mais
adentro da Baia e para o porto de Sepetiba. O distrito portuario, antes préspero e movimentado,
passou por um acelerado processo de deterioragdo e sofreu grave declinio econémico e
despovoamento. Com algumas excecdes, 0s antigos armazéns e edificios ao longo do porto
foram abandonados e encontram-se hoje ociosos, desocupados e em varios estagios de
deterioracdo e ruina. As ruas e construcdes deterioradas apresentam um ar caracteristico de
abandono e decadéncia, cenario propicio para a ocorréncia de diversas mazelas sociais.

Ao longo das décadas seguintes, a falta de investimento publico e uma atitude de tolerancia ou
descaso, exacerbaram a degradacdo urbana e o aumento da marginalidade e violéncia, e 0
despovoamento da area abriu espaco para invasdes (ACIOLY, 2001). Ao longo de sua historia,
os niveis de renda meédia da zona portuéria, educacdo e emprego eram substancialmente mais
baixos do que no restante da cidade. Ainda hoje, ele possui uma das mais altas concentracGes de
invasdes e moradores sem-teto do Rio de Janeiro (SANCHEZ; BROUDEHOUX, 2014).

De acordo com Amsler (2011), ao identificar o potencial de desenvolvimento da area, diversas
gestbes municipais buscaram revitalizar o porto, sem sucesso. Porém, a escolha da cidade como
sede das Olimpiadas de 2016, criou uma situacdo de excepcionalidade e urgéncia, com um
alinhamento das trés esferas de poder, gerando uma oportunidade Unica para um projeto de
revitalizacdo finalmente ser langado no local.

3.2. Porto Maravilha

O Porto Maravilha € um projeto sem precedentes na historia da cidade do Rio de Janeiro, tanto
pelo seu escopo e escala, afetando cinco bairros do centro da cidade, quanto pelo seu custo,
estimado em cerca de R$ 8 bilhdes em obras de infraestrutura e reurbanizacdo. Pretende-se
transformar 5 milhGes de metros quadrados de habitacfes desvalorizadas e edificios industriais
abandonados em torres residenciais e de escritérios de alto-padrdo. A zona portudria seria um
distrito de classe mundial, com uso misto de moradia, trabalho e entretenimento, configurando o
maior projeto de revitalizacdo urbana ja realizado na América Latina (AMSLER, 2011).

O projeto de revitalizagdo incorpora caracteristicas comumente vistas nos paradigmas de
revitalizacdo de waterfronts no mundo. Museus de arte e ciéncias e um novo terminal de navios
de cruzeiro irdo ancorar 0 projeto, enquanto docas e armazens serdo convertidos para fins de
entretenimento e consumo. O projeto pretende quadruplicar populacédo atual da regido de 25.000
habitantes e aumentar a capacidade do porto de 50.000 para 2 milhdes de passageiros anuais. A
criacdo de um novo centro de entretenimento com instalacBes turisticas modernas e servicos
culturais visa formar a nova face internacional do Rio de Janeiro (CDURP, 2014).
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A érea esta situada junto a baia de Guanabara e delimitada pelas Avenidas Presidente Vargas,
Rodrigues Alves, Rio Branco e Francisco Bicalho, cujo perimetro compreende quatro bairros:
Caju, Gamboa, Saude e Santo Cristo e setores de outros bairros do entorno. A regido foi dividida
internamente em 14 setores e 30 subsetores com regulac@es urbanisticas especificas, como
densidade, padrdes de ocupacéo, gabarito e coeficiente de aproveitamento do terreno. No total, a
operacgdo urbana abrange uma area superior a 500 hectares.

Figura 1 — Mapa de localizacdo dos bairros e limites da area de intervencéo urbana. Fonte: CDURP, 2014.

Pier
Guanabara Bay = Av. Rodrigues Maua

Av. Francisco jeas =
Bicalho

O plano diretor do Porto Maravilha trata-se uma legislacdo prescritiva, que define os parametros
urbanisticos, construtivos, técnicos, premissas de utilizagdo do solo e outros para a area da OUC
e inclui algumas inovacOes do ponto de vista do planejamento urbano e construgdes sustentaveis.
O programa basico de ocupacdo da area, também chamado de “projeto estrutural”, compreende
grandes obras de infraestrutura vidria, mobilidade, reconstrucdo de redes de saneamento e
enterramento da fiagdo elétrica. O programa prevé alteragdes expressivas no tecido urbano, com
a alteracdo do uso do solo para zonas de uso misto, normas construtivas especificas, reconstrucdo
da infraestrutura urbana, novos equipamentos publicos, recomposi¢do e aumento de areas verdes.

As obras viarias representam a maior parte dos investimentos em infraestrutura, destacando-se a
demolicdo do viaduto da Perimetral e sua substituicdo por um tanel e pela nova via Binario do
Porto, a transformacéao da atual Avenida Rodrigues Alves em via expressa e construcdo de mais
4 km de tuneis. Entre demais obras de mobilidade urbana, estdo previstas a constru¢do de 30 km
de vias para Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT) e novos corredores de onibus (BRT). Estas
alternativas aos automoveis sdo fundamentais para suprir a demanda por transporte publico e
reconectar a regido aos demais bairros do entorno, criando uma nova centralidade para a cidade.

3.3. Politicas Publicas

O Estatuto da Cidade, criado pela Lei Federal n® 10.257/2001, institucionalizou diversas politicas
publicas e instrumentos voltados ao desenvolvimento urbano, como Operagfes Urbanas
Consorciadas (OUC), Parcerias Publico-Privadas (PPP) e Certificados de Potencial Adicional de
Construgdo (CEPAC), entre outros. O desenvolvimento de uma operagdo urbana, comparado
com as condi¢BGes basicas de zoneamento, apresenta a premissa de permitir a utilizacdo do
potencial adicional de construcdo e proporcionar beneficios indiretos aos empreendedores e a
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populacdo em geral, pela infraestrutura executada com recursos provenientes de outorga onerosa.
Em seu Artigo 32, o Estatuto das Cidades define Operacdo Urbana Consorciada como:

“Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de intervengdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participacéo
dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com 0 objetivo de alcancar em uma area transformacoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valoriza¢do ambiental.”

O marco inicial do projeto Porto Maravilha foi a aprovacdo em novembro de 2009, pela Camara
do Vereadores, da Lei Municipal Complementar n° 101, que instituiu a Operagdo Urbana
Consorciada — OUC?, e delimita a Area de Especial Interesse Urbanistico da Regido do Porto do
Rio de Janeiro — AEIU. A Lei que criou o Porto Maravilha, sucintamente, altera drasticamente as
disposicdes do Plano Diretor Municipal e suas diretrizes urbanisticas e construtivas dentro da
zona da OUC. Segundo o Art. 2° da referida Lei, seu escopo compreende um conjunto de
intervencgdes urbanisticas estruturais com o objetivo de:

“[...] promover a reestrutura¢dio urbana da AEIU, por meio da
ampliacao, articulacdo e requalificacéo dos espacos livres 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
socioecondmica da regido. ”

Em complemento & legislacdo que criou o Porto Maravilha, a Lei Complementar n° 102/20009,
instituiu a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro —
CDURP. Empresa de sociedade mista, controlada pelo Municipio e responsavel pela gestdo do
projeto. Entre outras disposi¢oes, seus objetivos especificos sao “coordenar, colaborar, viabilizar
ou executar, a implantacdo de concessfes ou outras formas de associagdo, parcerias, agoes e
regimes legais que promovam o desenvolvimento da AEIU”.

De acordo com Carvalho apud Czimmermann (2013), a OUC do Porto Maravilha é estruturada
como uma parceria publico-privada (PPP) entre o poder publico (Municipio) e a iniciativa
privada, os quais “aliam condutas e esfor¢cos em busca de um objetivo comum, de acordo as
diretrizes previstas pela Lei Federal e em prol do interesse da coletividade”. Esta constitui a
maior parceria publico-privada na historia brasileira (MARCHESIN; MONETTI, 2013).

A CDURP (2014) é encarregada da gestdo do projeto e grande parte da execucao das obras foi
contratada a Concessionaria Porto Novo, empresa de sociedade mista formada pelas empreiteiras
OAS, Odebrecht e Carioca Engenharia, que venceu a licitacdo do projeto no valor de 7,6 bilhdes
de Reais por 15 anos de concessdo. O escopo de responsabilidades do consércio inclui a
engenharia e construcdo da infraestrutura, melhoria da paisagem urbana e execucéo de servicos
como limpeza e iluminacdo. A OUC sera considerada finalizada quando forem concluidas todas
as intervencdes previstas no programa basico de intervengdes, no prazo maximo de trinta anos a
partir da publicacdo da Lei 101/20009.

A legislagdo municipal que criou o Plano Diretor do Porto Maravilha’, entre outras disposicdes,
autorizou o aumento do potencial construtivo, mediante pagamento de contrapartida por meio da

® Art. 233-A. Considera-se Operacéo Urbana Consorciada o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Pdblico
municipal, com a participa¢do dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancarem transformag@es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

7 Artigos 233-B, 233-C e 233-D da Lei Complementar 101/2009.
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Outorga Onerosa do Direito de Construir, assim como, admissao de usos ndo permitidos para o
local, pela Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso. A contrapartida em ambos o0s casos, serd a
compra de CEPACs, ou Certificados de Potencial Adicional de Construcéo.

Os CEPACSs surgiram como parte do Estatuto da Cidade e tém sido usados em varias operacGes
urbanas, especialmente na cidade de S&o Paulo. CEPACs séo titulos publicos que outorgam
direitos de construcdo acima dos limites estabelecidos por legislacdo dentro do distrito de
intervencdo designado. Estes titulos publicos sdo emitidos pelo municipio, negociados
livremente no mercado de acdes e submetido a especulacdo. A valorizacdo e comercializacdo
destes titulos constitui a principal fonte de recursos para as obras de infraestrutura.
Incorporadores privados deverdo comprar os titulos para obterem direitos de construgcdo dentro
do distrito de intervencdo urbana designado. Cada CEPAC equivale a uma quantidade definida
de area construida, que varia de acordo com o tipo de uso e local da edificacéo.

4. ANALISE E DISCUSSAO

Neste capitulo serdo discutidas e analisadas as politicas publicas adotadas na AEIU, sob a ética
da sustentabilidade que envolve os aspectos social, econdmico e ambiental, com o objetivo de
dimensionar os impactos gerados pela OUC na area de intervencdo com foco no mercado
imobiliario local. Para efeito de delimitacdo do tema, o estudo ira se concentrar principalmente
nas areas de intervencdo direta da OUC, que possuem comercializacdo de CEPACs e onde
haverdo significativas modificacBes da configuracdo urbana. Estas areas serdo as primeiras do
Porto Maravilha a serem desenvolvidas e estdo destacadas na Figura 2, conforme abaixo:

Figura 2 — Areas de comercializacdo de CEPAC e nova configuragdo urbanistica. Fonte: CDURP, 2014.

4.1. Ambiental

Ap0s a escolha do Rio de Janeiro como sede das Olimpiadas de 2016 em 2009, uma série de
politicas publicas e leis municipais comecaram a tomar forma na cidade, no sentido de incentivar
a sustentabilidade. Foi criada a Politica Municipal sobre Mudanca do Clima e Desenvolvimento
Sustentavel, que busca atender aos Principios de Desenvolvimento Sustentavel, baseado nos
compromissos internacionais assumidos pelo Brasil, na legislagcdo estadual sobre o tema e na
Politica Nacional de Mudancas Climaticas (Lei Federal n® 12.187/ 2009).
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Prevendo o grande nimero de novas construcdes no local, o Plano Diretor do Porto Maravilha
(Lei 101/2009), adotou uma série de premissas de sustentabilidade. O Programa Basico de
Ocupacao, em sua Secdo 111 do Capitulo Il da Lei 101/2009, aborda o tema da “Sustentabilidade
Ambiental e Energética” e estabelece exigéncias e padrdes construtivos especificos, uso e
ocupacdo do solo e tipologias de acordo com os subsetores dentro do perimetro da OUC, com
exigéncias distintas do restante da cidade. Este item da Lei, na busca de reducdo de e/ou
neutralizacdo da emissdo de Gases de Efeito Estufa e sustentabilidade, determina algumas
estratégias macro que deverdo ser adotadas nas novas construcdes, tais como:

— Reducdo no consumo de &gua potavel e reaproveitamento de aguas pluviais e servidas;
— Eficiéncia energética e/ou geracdo local de energias renovaveis;

— Aquecimento solar de &gua;

— Uso de telhados verdes e/ou reflexivos;

— Maximizacdao da ventilagéo e iluminagdo natural;

— Uso de materiais com certificacdo ambiental,;

— Facilidade de acesso e incentivo ao uso de bicicletas.

Segundo o § 1.°, o primeiro principio a nortear o planejamento da OUC seria a priorizacdo do
transporte coletivo sobre o individual. A reestruturacdo da rede viaria e a reconfiguracdo do
tecido urbano deverdo permitir melhor e mais intensa mobilidade, por meio de sistemas de
transporte publico e “alternativos” como bicicletas. Em relacdo ao urbanismo, a referida Lei
aborda algumas premissas em prol da qualidade e sustentabilidade urbana, em consonancia com
o modelo de “cidade compacta”. As diretrizes preveem o aumento da densidade de ocupacéo,
verticalizacdo de &reas especificas, prioridade ao uso residencial, uso misto de atividades,
criacdo de vias exclusivas para pedestres e ciclovias, instalacdo de bicicletarios, valorizacao de
espacos publicos e aumento de areas verdes, entre outros.

A relacéo das edificagcBes com o entorno é contemplada pela presenca de comeércio e servigos no
térreo, que visam criar “fachadas ativas”, proporcionando diferentes usos no mesmo edificio. A
reducdo de vagas de estacionamento por area construida, limitacdo da area atil por unidade de
apartamento a 80 m? e restauracao e reconversdo de imoveis de valor historico, criam padrbes e
exigéncias de modo a dinamizar a diversidade social, desestimular o uso de automdveis e
promover a reconversdo do patriménio historico.

A exigéncia de recuos frontais e laterais minimos, de modo a propiciar ventilacdo e iluminacao
naturais, e distribuicdo gradativa de gabaritos méximos para preservar as vistas aos morros do
entorno estabelecem uma relacdo mais amigavel com o entorno e menos impacto na paisagem.
Destaca-se a auséncia de referéncias quanto ao percentual minimo exigido de areas permeaveis
no terreno, indice que fica a cargo do 6rgdo municipal de drenagem de aguas pluviais.

Segundo o Art. 17 da Lei 101/2009, buscando a promover a diversidade de tipologias, o uso
misto de atividades, comercial/residencial, é permitido em uma mesma edificacdo ou lote, desde
que possuam acessos independentes. Nao ha limitacdo para transformacao de usos e atividades,
podendo ser alterada a destinacdo de qualquer tipo de edificacdo, desde que atendidas as
condigOes estabelecidas em legislacdo, prevé inclusive, a modificacdo irrestrita de uso das
edificacOes existentes. Esta flexibilidade poderia propiciar a renovagdo de imdveis antigos que ja
ndo teriam 0 mesmo uso. Caberd ao Poder Executivo regulamentar as atividades permitidas, bem
como as restricdes especificas para cada tipo de atividade.
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4.1.1. Qualiverde

Em outra Politica Publica em prol da sustentabilidade do ambiente construido, a Prefeitura do
Rio, por meio da Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU), instituiu uma certificagdo prépria
para constru¢des sustentaveis, denominada “Qualiverde”. Formulada com o objetivo de
“incentivar empreendimentos que contemplem agdes e praticas sustentdveis destinadas a reducéao
dos impactos ambientais”. As agdes visam principalmente a reducdo das emissGes de GEE, ao
otimizar a eficiéncia energética das construgdes por meio de solucdes passivas.

Instituido pelo Decreto n° 35.745/2012% e tendo como principal fundamento a Lei da Politica
Municipal sobre Mudanca do Clima e Desenvolvimento Sustentavel®, é a primeira certificacéo
ambiental criada e concedida pela Prefeitura do Rio de Janeiro. O decreto determina os critérios
ou praticas para a obtencdo do selo, cujas exigéncias possuem escopo abrangente e contemplam
desde a etapa de planejamento, execucdo da obra até a operacdo do edificio. O programa €
complementado por um conjunto de leis que incluem beneficios fiscais e edilicios para os
empreendimentos qualificados. A prefeitura foi pioneira no pais ao criar uma certificacao propria
para construgdes sustentaveis e estabelecer critérios de qualificacdo, indo além da préatica de
isencdo de impostos para acoes especificas.

Cabe ressaltar que o selo Qualiverde ndo € obrigatério no distrito do Porto Maravilha e abrange
toda a area do municipio. A qualificacdo é opcional e aplica-se a projetos de edificacfes novas e
existentes, de uso residencial, comercial, misto ou institucional. Trata-se de uma forma
simplificada de certificacdo ambiental para edificacBes, com a metodologia baseada no selo
norte-americano LEED — Leadership in Energy and Environmental Design. Cada agdo especifica
equivale a uma pontuacdo pré-estabelecida, cuja soma classifica o edificio na categoria
Qualiverde (70 pontos) ou Qualiverde Total (100 pontos).

Como incentivo, a Prefeitura oferece beneficios fiscais, como descontos em tributos como o
Imposto Sobre Servigos (ISS) para a construtora durante a obra, desconto do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) para o
proprietario final. A Prefeitura determina também a tramitagdo prioritaria no licenciamento de
projetos que obtiverem a qualificagéo.

A avaliacdo dos projetos e obras, vistoria e emissdo do certificado ficardo a cargo de um Grupo
de Trabalho previsto no Art. 6°, do referido Decreto, formado por representantes das Secretarias
de Urbanismo e Meio Ambiente. Se aprovado, o projeto recebe o licenciamento para execucéo
junto com as exigéncias do selo a serem cumpridas, e apos finalizada a obra, as a¢fes de
sustentabilidade seriam verificadas e a certificacdo concedida. O proprietario teria que renovar o
selo a cada trés anos, comprovando que as caracteristicas originais permanecem (ROLIM, 2012).

No caso de edificios existentes, as estratégias devem incorporar toda a edificacdo e o lote em que
esta inserido. Muitos autores consideram que 0 projeto mais sustentavel € a renovacdo de um
edificio existente, ainda mais se este estiver bem conectado aos transportes e servicos publicos
existentes, trazendo novos usos a uma construcdo que poderia ter chegado ao fim de sua vida
atil. Os projetos que optarem pelo retrofit receberdo uma bonificacdo de 15 Pontos, no entanto,
dadas as condi¢des particulares do Porto Maravilha como patriménio histérico e solos instaveis,
nem todos 0s projetos seriam adequados para reutilizacdo em tal contexto.

8 Decreto n® 35.745, de 06 de junho de 2012, cria a qualificacdo QUALIVERDE e estabelece critérios para sua obtencéo.
® Lei n° 5.248 de 27 de janeiro de 2011, institui a Politica Municipal sobre Mudanga do Clima e Desenvolvimento Sustentavel.
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Em alguns critérios, a adogdo de préticas obrigatdrias presentes no Codigo de Obras Municipal,
representam bonificacdo para o empreendimento. Como exemplo, o uso de medidores
individuais de consumo de &gua, previsto na Lei Complementar n® 112/2011 e Decreto n°
34.771/2011; sistema de reuso de aguas servidas, segundo a Lei n°® 5.279/2011 e aproveitamento
de aguas pluviais, em cumprimento da Lei n® 5.279/2011. Nos casos em que a legislagdo ja é
atuante, trata-se apenas do cumprimento da legislacdo, sem apresentar qualquer inovacdo em
relacdo a outra edificacdo aprovada pela Prefeitura. A certificacdo deveria determinar como
mandatoria a observacao destas, ao invés de pontuar acdes que sao obrigacdes do construtor.

Por outro lado, alguns critérios sobrepfem-se a legislacdo municipal, reconhecendo a
necessidade de complementa-la, adotando requisitos mais rigidos em relagdo as demais
edificacdes. Dentre estes itens, pode-se ressaltar a ampliacdo de areas permeaveis além do
exigido por lei; estudos de orientacdo solar prevendo sombreamento e ventilagdo natural e
afastamento das divisas e embasamento, mesmo que a legislacdo vigente permita 0 néo
afastamento. A adocdo dessas estratégias de projeto e solucBes passivas poderia provocar
impacto significativo na morfologia do ambiente construido e qualidade urbana.

A intencdo do Poder Publico ao criar um selo de sustentabilidade € obter um embasamento
técnico e juridico que justifiqgue a concessdo de incentivos e beneficios que possam, de fato,
promover uma politica ambiental e alcancar seus objetivos. Porém, seu principal atrativo perante
os empreendedores privados, os beneficios fiscais e edilicios por possuir a certificacdo, ainda ndo
estdo atuantes. Dois anos ap0s sua instituicdo em junho de 2012, o selo Qualiverde ainda espera
por medidas que Ihe deem efetividade. Enquanto o Decreto que criou a certificacdo esta valendo
plenamente desde sua instituicdo, o pacote de incentivos composto por um Projeto de Lei (PL n.
1.415/2012) que trata dos beneficios fiscais e um Projeto de Lei Complementar (PLC n.
88/2012) que cuida dos beneficios edilicios estdo em tramitagdo ha dois anos na Camara dos
Vereadores, impossibilitando aos interessados obterem os beneficios fiscais decorrentes do selo.

De acordo com Guimarées (2013), outra questdo em relacdo a efetividade do selo é o controle
efetivo sobre a real aplicabilidade das técnicas previstas no projeto e a execucdo da obra. As
propostas legislativas referidas acima abordam de maneira superficial e tecnicamente inadequada
a previsdo de auditorias de concessdo e renovacao periodica do selo, tratando-se de uma falha em
termos de controle de qualidade e de processos, 0 que poderia comprometer seriamente a
credibilidade da certificacdo. A observacdo do cumprimento destas medidas tem se tornado
objeto de estudos e até 0 momento ndo se tem noticia ou ndo é divulgado, sobre os resultados
efetivamente comprovados da aplicacdo dos itens determinados na legislacdo. O que leva a
criacdo de mais leis e decretos que ndo possuem aplicacdo prética, por falta de corpo
administrativo do poder publico para exigir e fiscalizar a aplicacdo dos critérios mandatorios.

O devido suporte técnico-juridico oferecido ao Poder Publico revelou-se ausente ou insuficiente
para a elaboracdo do Decreto. Portanto, torna-se premente a necessidade de recorrer a
profissionais devidamente qualificados, de modo que a criagdo de um selo de sustentabilidade
ndo ocorra sem o devido suporte e embasamento técnico e juridico, em relacdo ao quesito de
controle de sua validade, tornando-a indcua (GUIMARAES, 2013). Embora esta qualificacdo
seja um passo do governo na direcdo correta em alinhamento com as novas necessidade da
sociedade e do mercado, a adogdo de mais um sistema de certificacdo poderd criar novas
demandas e custos que a prefeitura podera ndo ter condicdes de arcar devidamente. A validade e
credibilidade do selo tera que ser comprovada com o tempo, ou podera tornar-se apenas mais um
instrumento burocratico sem grande resultado pratico e efetivo na obtencao de seus objetivos.
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4.2. Econbmico

A sustentabilidade econdémica do projeto Porto Maravilha ¢ um fator fundamental para a
viabilidade e a propria existéncia do projeto, cujo financiamento depende diretamente dos
recursos obtidos pela venda de CEPACs emitidos pela prefeitura. Um dos principais objetivos do
CEPAC ¢ capturar antecipadamente a valorizacdo imobiliaria criada pela revitalizacdo e com
estes recursos, financiar grande parte das obras de infraestrutura e servicos, estimados em 8
bilhdes de Reais. Os objetivos do projeto deverdo ser atendidos em toda a AEIS, independentes
se sdo areas de comercializacdo de CEPACs ou ndo, estes serdo negociados livremente até que
seus direitos sejam vinculados a um projeto de edificagdo para um lote especifico.

O conceito financeiro do projeto Porto Maravilha foi estruturado com a venda de 100% dos
CEPACs em um unico lote, ao custo de 3,5 bilhGes de Reais para o FGTS, fundo administrado
pela Caixa Econémica Federal, que serdo posteriormente revendidos em uma série de leil6es na
BOVESPA durante os proximos anos. Os recursos obtidos, ap6s a esperada valorizacao, serdo
empregados no pagamento dos custos da OUC, como intervencgdes previstas no programa basico
de ocupacdo, aquisicdo de terrenos, atendimento socioeconomico da populacdo afetada,
pagamento de empréstimos ou valores garantidos, custodia e administracdo (CDURP, 2014).

Segundo Smolka (2001), este método de “Captura de Valor” refere-se ao processo pelo qual a
totalidade ou parte da valorizacdo dos terrenos atribuida as melhorias, sdo recuperadas pelo
poder publico. A valorizacdo pode ser capturada indiretamente por meio da conversdo em
receitas publicas como impostos, taxas ou outros meios fiscais, ou diretamente por meio de
investimentos no local. Este instrumento de captura de valor ndo é recente e possui diversos
exemplos no Brasil e no mundo, porém € inédito no Rio de Janeiro e destaca-se pela sua escala,
abrangéncia e provaveis impactos, assim como pelos riscos envolvidos.

Os CEPACs também podem ajudar a aumentar a confianca e o interesse de potenciais
investidores ao reduzir os riscos financeiros. De posse destes titulos, empreendedores privados
poderdo construir além dos limites estabelecidos e maximizar o uso da terra para aumentar sua
margem de lucro. O aproveitamento do potencial construtivo adicional pelo projeto arquiteténico
é fundamental para a realizacdo de um imdvel com valor final compativel, compensando o
empreendedor pelo custo da outorga onerosa.

A conversdo dos CEPAC em direito de construir sera diferenciada segundo faixas de
equivaléncia, delimitadas previamente no projeto de acordo com subsetores da AEIU. O total do
estoque de potencial construtivo adicional esta limitado a 4.089.500 m? (86.°, Art. 36, Lei
101/2009). No Porto Maravilha, os CEPACs representam o direito de construir acima de seis
pavimentos (18 m ou limite legal de altura) e poderdo ser construidas edificacbes até o
Coeficiente de Aproveitamento Maximo do terreno, que chega a até 12. Os setores de maior
densidade construtiva e gabarito serdo ao longo da Avenida Francisco Bicalho e no entorno da
Praca Maua, chegando a 50 pavimentos ou 150 metros.

De acordo com Magalhdes (2011), os direitos de construcdo sdo considerados excessivos,
ampliando as receitas municipais ao custo de intensa verticalizacdo e transformacdo radical da
fisionomia local. Os recursos da comercializacdo dos CEPACs sdo advindos da concessdo de um
bem publico, ou seja, o direito de construir. Segundo esta interpretacdo, os recursos na verdade
sdo publicos e como tal devem ser rigorosamente aplicados, evitando-se o desperdicio e visando
atender aos interesses da populacdo e ndo somente a um setor especifico, no caso o imobiliario.
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Entretanto, para Smolka (2013), ferramentas de captura de valor como os CEPACs constituem
um instrumento legal para a obtencdo de recursos para grandes intervencdes urbanas e permitem
a obtencdo de financiamento imediato, antes da implantagcdo das referidas melhorias.
Representam também uma oportunidade para 0s governos municipais captarem uma fatia maior
de retorno, capitalizado em valoriza¢do da propriedade privada como resultado das melhorias
adjacentes, do que com os impostos de propriedade ou taxas convencionais.

No processo de captacdo de recursos, os beneficidrios diretos (proprietarios e investidores)
seriam também os financiadores do projeto, cabendo a sociedade como um todo usufruir dos
espacos publicos resultantes da revitalizacdo. Segundo Amsler (2011), esta estratégia constitui
uma alternativa viavel, pois a base de receitas do governo municipal é insuficiente para cobrir 0s
altos custos da intervencdo, e os valores imobiliarios sao altamente sensiveis a investimentos em
infraestrutura e crescimento econdmico. Projetos de obras publicas, como construcdo de ruas ou
linhas de transporte de massa, produzem beneficios que sdo imediatamente capitalizados na
valorizacgéo de terrenos e imoveis proximos.

Toda a estruturacdo e planejamento financeiro do projeto residem no otimismo acerca da
valorizacdo e comercializacdo dos CEPACSs, decorrentes do interesse do mercado imobiliario em
investir na regido. Entretanto, externalidades muito mais complexas e de dificil previsdo também
devem ser consideradas. A expectativa dominante a época do lancamento do projeto em 2009 era
que o crescimento da economia e a chegada de novas empresas multiplicariam a demanda por
edificios corporativos no local, porém, a dindmica econdmica nacional tomou rumos distintos.

O mercado imobiliario é um reflexo direto da situacdo econdmica do pais e altamente volatil a
condicBes adversas e pressbes externas. O segmento de imoOveis comerciais, em particular,
depende de grandes empresas realizando investimentos e confianga no futuro da economia, e
neste caso, correspondem a maior fatia de compra de CEPACs. A desaceleracdo da economia e a
piora das perspectivas futuras tiveram reflexo direto no setor imobiliario comercial, o maior
financiador do projeto (EXAME, 2014). A situagéo atual pode ter reflexos imediatos na captacao
de recursos que afetem a execugéo das obras de infraestrutura, entretanto, por este ser um projeto
de longo prazo (30 anos), as circunstancias econémicas atuais ndo podem ser consideradas como
fatores determinantes para o fracasso do projeto, pois podem ser alteradas num futuro préximo.

4.3. Social

No Brasil, ap6s a criacdo do Ministério das Cidades em 2003, as politicas urbanas e
habitacionais passam a ser planejadas de forma descentralizada. A préatica do urbanismo € dever
legal e responsabilidade do poder municipal, ao qual cabe o papel de detentor das decisdes de
planejamento, estratégias e do projeto de cidade. Com o objetivo de combater as desigualdades
sociais e melhorar a qualidade de vida, o Ministério das Cidades foca suas politicas em promover
0 acesso a moradia para a grande parcela da populagdo “excluida da cidade formal” (SILVA;
ROMERO, 2011).

Porém, segundo Bugs (2004), as acdes raramente sdo executadas conforme suas concepgdes de
criacdo e promocdo pelos orgdos publicos de planejamento urbano. O Municipio possui
capacidade de acdo limitada frente aos atores que possuem interesses vinculados ao territdrio e
muitas vezes, atuam somente de forma reativa, como resposta as demandas do setor imobiliario e
as ocupacdes irregulares.

Sob esta perspectiva histérica de desenvolvimento urbano, o projeto do Porto Maravilha se
contrapde a realidade dominante pela abordagem distinta deste padrdo, pelo menos dentro de seu
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arcabougo juridico. Conforme determinado pela Lei 101/2009, existe o compromisso de
transparéncia do processo decisorio e controle com representacdo da sociedade civil, por meio de
processos participativos, com a cooperacdo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores
privados, segundo termos do Estatuto da Cidade e observando os principios da Agenda 21, com
0 objetivo de elaborar planos de desenvolvimento sustentaveis locais (Art.31, Lei 101/2009).

Entretanto, a efetividade da participacdo popular no processo de tomada de decisdes ¢ fragilizada
pela discrepancia entre os poderes e interesses do setor privado e a populacdo local. Existe o
risco de a populacdo local tomar o papel de coadjuvante no processo decisorio de transformacéo
urbana. Como exemplo, sobre a implosdo do Elevado da Perimetral, ndo se obteve um consenso
acerca da participacio popular sobre sua demoli¢do’® (CZIMMERMANN, 2013).

Independente da conducdo legal deste processo decisério, pode-se assumir que a populacgéo local
ndo é suficientemente informada da magnitude dos problemas acarretados pelos grandes
elevados urbanos, focando somente nos transtornos transitorios decorrentes da sua demolicéo.
Porém, as inUmeras possibilidades e oportunidades de melhoria da qualidade de vida e
valorizacdo do ambiente urbano justificam sua remogédo, como permitir novamente 0 acesso da
populacédo a Baia da Guanabara e o grande impacto ambiental positivo gerado no entorno.

Em relagdo ao patrimonio, segundo o 8 4.° da Lei 101/2009, o entorno dos bens tombados e
protegidos devera ser priorizado quanto a realizacdo de investimentos, visando sua recuperacao,
melhoria de acesso e valorizagdo como patrimonio histérico e turistico. A paisagem e ambiente
urbano e os patriménios culturais material e imaterial seriam valorizados, de modo a evitar a
descaracterizacdo de setores e imdveis cultural e historicamente relevantes, incentivando a
restauracéo e reconversao para usos compativeis com seus objetivos™.

Entre as intengbes neste sentido previstas na Lei Complementar 101/2009, o Artigo 36 8§ 7°
determina investir 3% dos recursos auferidos da venda de CEPACs na valorizagéo e recuperacao
do patrimdnio historico e cultural dentro da area da OUC. Segundo o § 3.°, as areas atualmente
habitadas seriam restauradas e preservadas de novas constru¢des e atividades econémicas que
possam alterar suas caracteristicas originais. Os edificios historicos ou arquitetonicamente
relevantes, mesmo que ndo sejam tombados, poderiam ser incorporados as novas construcdes ou
adaptados a novos usos. Nas areas predominantemente residenciais, serdo vetadas quaisquer
atividades geradoras de poluentes, ruido ou circulagdo excessiva, de modo a preservar as
caracteristicas tradicionais € o0 modo de viver da populagao “autdctone”.

A construcdo de unidades de HIS esté autorizada em todos os setores dentro dos limites da OUC
(art. 29, § 1°). A delimitagdo de Areas de Especial Interesse Social'® (AEIS) visa a inclusdo de
programas de urbanizacdo e producédo de moradias para a populacdo de baixa renda. A execugéo
de projetos de Habitacdo de Interesse Social (HIS) dentro da area da OUC sera realizada com a
destinagdo de 10% das receitas arrecadadas com a venda de CEPACs (Art. 36, Lei 101/2009).

A prioridade é o atendimento a populacdo desapropriada em AEIS, que seriam objeto de
melhorias com implantacdo de infraestrutura e regularizacdo fundiaria. A meta é a construcao de

100 termo esté disponivel em: <https://docs.google.com/file/d/0BxSgcH3Qlagxa3NQQmhINKISAOE/edit>.

1 palacete D. Jodo VI, edificio “A Noite”, sede do Touring Club, Estagdo Maritima de Passageiros, armazéns de 1 a 6 do Cais do
Porto, edificio da Imprensa Nacional, Terminal Mariano Procdpio, depdsito da Biblioteca Nacional entre outros.

12 De acordo com o plano diretor carioca - Art. 70, paragrafo unico, inciso II: “Area de Especial Interesse Social - AEIS é aquela
destinada a Programas Habitacionais de Interesse Social — HIS, destinados prioritariamente a familias de renda igual ou inferior a
seis salarios minimos, de promog&o publica ou a ela vinculada, admitindo-se usos de carater local complementares ao residencial,
tais como comércio, equipamentos comunitdrios de educacdo e satde e areas de esporte e lazer (...)”. Os artigos 205 a 209
regulamentam as AEIS.
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2.200 unidades de HIS em conjuntos de no maximo 200 unidades, distribuidas por toda a area de
interven¢do. As HIS preveem diversas “solu¢des habitacionais”, cujas estratégias seriam a
desapropriacdo e readequacdo de imoOveis em situacdo fundiaria irregular, degradados ou
abandonados, assim como utilizacao de edificios publicos para esta finalidade (CDURP, 2014).

Segundo Galiza (2011), os planos originais prometiam a construgdo de 20.000 unidades de HIS
na area, no entanto, os planos subsequentes reduziram a quantidade planejada de HIS para
apenas 500 unidades, que deverdo ser localizadas na periferia ocidental do projeto, perto da
estacdo ferroviaria Central do Brasil, onde a terra é mais barata e € menos provavel que a
habitacdo social venha a desvalorizar os principais locais onde haverd comercializacdo de
CEPACs. Em agosto de 2013, a prefeitura admitiu que os CEPACSs seriam privilegiados para o
uso comercial sobre o uso residencial, portanto, permanece incerta a quantidade de habitacdes de
alta ou baixa renda serdo realmente construidas (SANCHEZ; BROUDEHOUX, 2014).

5. CONCLUSAO

O padrdo de expansdo horizontal ilimitado das cidades ndo pode mais ser sustentado, assim
como, o predominio do pensamento Unico de rentabilidade a curto prazo por parte de empresas e
da industria da construcdo civil, com uma abordagem de crescimento as custas do meio
ambiente, ja ndo pode ser justificado. Os governos ndo podem mais manter uma atitude passiva e
devem intervir no mercado para promover praticas de urbanismo e construcdo sustentaveis.

O processo de urbanizacdo no Brasil esta comumente associado a uma forte pressao de interesses
privados para o fornecimento, por parte do poder publico, de terrenos urbanizados em setores
bem localizados. A urbanizacdo resulta em valorizagdo significativa dos terrenos, que entdo €
distribuida de forma desigual entre os proprietarios e demais interessados. As politicas publicas e
outros instrumentos fiscais convencionais, em grande parte, promovem a socializagdo dos custos
da infraestrutura e servigos urbanos e a privatizacao de seus beneficios.

No Rio de Janeiro, as leis e politicas ambientais da Prefeitura Municipal indicam que a cidade
estd atenta as demandas e necessidades da sociedade poés-industrial e constituem grandes passos
na direcdo de assumir a responsabilidade e os riscos decorrentes das acfes antropicas e a tomar
atitudes no sentido de mitigar ou remediar os efeitos adversos da mudanca climatica, além de
prever a inclusdo social e participacdo popular no processo de tomada de decisdes. Entretanto, ao
ndo estabelecer mecanismos eficazes de fiscalizagdo ou itens mandatérios, as politicas publicas
tratam-se apenas de uma serie de cartas de intencdes, tornando a realizacdo dessas metas algo
improvavel de acontecer simplesmente pela publicacdo de leis ou pela livre iniciativa do
mercado, ainda que pressionados pelas demandas da sociedade.

As politicas publicas que determinam a reducdo dos gases de efeito estufa e a proposta do selo
Qualiverde, possuem potencial para reduzir os impactos gerados pelo setor da construcao civil e
promover técnicas de construcdes sustentdveis e infraestrutura verde no Porto Maravilha,
consequentemente, auxiliando no desenvolvimento sustentavel da cidade. Os itens de
sustentabilidade mandatdrios previstos na Lei 101/2009 deverdo ser rigorosamente observados
pelos empreendedores e devidamente fiscalizados pelo poder publico para serem efetivos.

No caso do selo Qualiverde, embora seja um sistema visionario, simples e inovador, na auséncia
de incentivos fiscais, 0 selo ndo possui grande apelo e atratividade para o setor privado. A
aprovacgdo dos projetos de lei de incentivos é fundamental para torna-lo realmente efetivo e que
assim, possa cumprir seu objetivo de incentivar empreendimentos que contemplem acfes e
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praticas sustentaveis destinadas a reducdo dos impactos ambientais. Portanto, é necessario torna-
lo mais atrativo e consistente por meio da aprovacéo de incentivos fiscais e edilicios, assim como
0 desenvolvimento de meios eficazes de fiscalizagéo e auditorias, o que serviria como exemplo a
outras Prefeituras que busquem iniciativas no mesmo sentido.

No cenario futuro, as perspectivas econémicas ndo sdo muito otimistas e as dindmicas externas
terdo um papel determinante no andamento do Porto Maravilha a curto e médio prazo. A gestdo
transparente do projeto e a execugéo das obras previstas podem néo ser suficientes para atrair o
investidor privado e moradores para a regido, pela alto custo para aquisicdo dos terrenos e
CEPACS. Independentemente da qualidade projetual e de gestdo, a execugédo do projeto somente
é viabilizada pelo investimento direto do setor privado na compra de CEPACs, o que da margem
para oscilacdes e riscos inerentes a0 mercado de a¢des e imobiliario, reflexos diretos do cenario
macroecondmico.

A celeridade na aprovacéo dos processos propiciada pelos megaeventos deve ser vista como uma
oportunidade rara de desenvolvimento, porém ndo deve justificar a imposicdo de leis e decretos
que possam estabelecer e reforcar privilégios. A inclusdo na Lei da participacdo de entes da
sociedade civil é um passo importante no reconhecimento de que os atores envolvidos sdo
discrepantes em interesses e poderio econdmico. Existe o risco de focar em atender unicamente
aos interesses da minoria de maior poderio econémico, os investidores privados, relegando a
populacao local ao papel de coadjuvantes no processo decisdrio de transformacédo urbanistica.

Portanto, a participacdo do governo e demais atores da sociedade é fundamental para que o Porto
Maravilha ndo atenda somente aos interesses da especulacdo imobiliaria e restrinjam os ganhos
para uma pequena parcela da populagdo que possa pagar pelos beneficios da revitalizacdo as
custas da expulsdo dos moradores residentes menos favorecidos. Apesar das boas intencgdes
previstas na lei que criou o Porto Maravilha, a efetividade de sua execu¢do somente podera ser
comprovada com o acompanhamento proximo da sociedade durante e apds a finalizagdo das
intervencdes. O projeto de urbanizacdo deve conter elementos atuantes de participacdo publica e
serem amplamente discutidos com a sociedade para que seus ganhos e beneficios sejam
multiplicados e compartilhados, criando um novo paradigma de sustentabilidade e incluséo.
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