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Nesta data, reuniu-se, por convocacgao da Presidéncia do Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos - IPP, o
Conselho Estratégico de Informacdes da Cidade, 6rgdo colegiado da estrutura do IPP, de acordo com a Lei 2.689,
de 01 de dezembro de 1998, com as seguintes pautas:

Operacgdo Urbana Porto Maravilha - Restauracdo e Desenvolvimento Socioecondmico — Apresentacdo de
Alberto Gomes Silva, Diretor Presidente da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de
Janeiro — CDURP.

A reunido realizou-se na sede do IPP com a presenc¢a dos Conselheiros abaixo assinados e contou, também, com
a particdo de Alberto Gomes Silva, Diretor Presidente da CDURP.

O presidente do Conselho Estratégico de Informages da Cidade, Mauro Osorio, apresentou 0s presentes na
reunido e levantou a possibilidade de no préximo encontro, os membros do Conselho visitarem as obras do Porto
Maravilha, a fim de entenderem melhor o que foi discutido.

O tema da reunido é uma apresentagdo sobre a revitalizacdo da Regido Portuaria da Cidade do Rio de Janeiro,
executada pela CDURP. A companhia executa as obras e servigos nos cinco milhGes de metros quadrados da Area de
Especial Interesse Urbanistico (AEIU) da Regido do Porto do Rio. Entre as atribuigdes da CDURP, esta ainda a atuagdo
como fomentadora do dinamismo econdmico e social da regido do porto.

Mauro Osorio explica para o palestrante que o objetivo da reunido é ajudar na evolugdo do projeto estratégico.
Segundo ele, uma das coisas que preocupa o Conselho é a questao do crescimento e/ou adensamento da cidade,
sendo a expansdo da Zona Portuaria um ponto importante dentro das reflexdes do Instituto Pereira Passos. O
presidente passa a palavra ao palestrante, que da inicio a sua apresentacgéo.

Para dar inicio ao debate, Alberto Gomes Silva explica que ira mostrar uma apresentacéo geral do projeto, mas
com foco direcionado as questdes importantes para o Conselho Estratégico da Cidade.

Operagdo Urbana Porto Maravilha - Restauragdo e Desenvolvimento Socioecondmico — apresentagao
Alberto Gomes Silva Diretor Presidente da CDURP

+ O projeto do Porto Maravilha teve inicio em 2011, tendo dez pontos centrais em seu cronograma de
obras. Sé&o eles: Mobilizag&o/projetos/licencas, Via Binéria, Tunel da Via Binéria, Tunel da Avenida
Rodrigues Alves, Tunel Morro da saude, Tunel RFFSA, Algas de ligacdo do Viaduto do Gasdmetro,
Infraestrutura, Urbanizacdo e Museu do Amanha.
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Alberto inicia sua apresentacdo mostrando que a questéo da revitalizagdo da Zona Portudaria, ndo é uma vontade
nova, sendo falado, conversado e projetado desde os anos 80. Planos esses que nunca sairam do papel até a
gestado do prefeito Eduardo Paes.

"E importante dizer, que existe um acumulo de reflexdes de muitas pessoas do funcionalismo publico que hoje
nao esta ligada ao projeto, mas de alguma maneira acabou influenciando o que esta sendo feito.

Quero destacar também a relagdo do Porto Maravilha no contexto do Rio de Janeiro, sobretudo na agenda dos
grandes eventos. Para mim, desde que a capital foi transferida, a cidade do Rio entrou em uma crise
existencial, perdendo a centralidade politica e econémica e até a centralidade cultural. O cenério de violéncia
urbana contribuiu para instaurar essa dinamica. aue comecou a ser desconstruida ha alaum tempo.

O Jogos Pan-americanos, por exemplo, recolocam o Rio na agenda mundial e o advento das UPPs instaura
novamente a ordem em regides dominadas pelo trafico. E, hoje, os grandes eventos, Jornada Mundial da
Juventude, Copa e Olimpiadas, mudam o animo e astral da cidade, mexendo com a alto estima do Rio de
Janeiro, além de trazer investimentos econdmicos.

O Porto Maravilha acaba vindo nesse momento e contribuindo nessa agenda, acontecendo em paralelo aos
eventos e se beneficiando dos mesmos. Enquanto se discute qual o legado destes mega eventos, deve-se
destacar que o Porto Maravilha em si é um legado”, diz Alberto.

O presidente da CDURP continua a sua apresentacéo falando sobre o movimento de esvaziamento da area do
porto nos anos 60, apds ser consolidado o sistema de contéiners. Segundo ele, a degradacédo da area foi
acentuada nos anos 70 com a criagdo da perimetral. "A partir de entdo, o porto vira uma area de passagem,
cumprindo o papel de conectar o Caju com Aterro, e o que tinha ali foi esquecido”, diz Alberto.

Romper esse ciclo e dar uma nova funcdo para essa area é o que norteia a operacdo Porto Maravilha. E
importante destacar alguns elementos nessa constru¢do. Primeiro, € uma intervencdo que busca revitalizar e
modernizar a regido, mas retomando a memoria do local, com um ativo como valor agregado desse processo de
valorizacdo. Segundo, romper com a visdo de cidade que é construida nos anos 60, que uma regido central vazia,
onde s0 se trabalha. Com a revitaliza¢do do porto queremos segurar quem mora no Centro e trazer mais pessoas
para o territério.

Para Alberto, a Zona Portuaria deve ser um local de moradia, lazer, trabalho. A partir do momento que se residg
proximo ao local de trabalho, o impacto na mobilidade urbana, qualidade de vida e seguranca é positivo. "E
necessario quebrar a visao que o carioca tem de cidade", diz Alberto.

"Valorizar a centralidade do centro da cidade" é uma das vontades de Alberto. Segundo ele, em algum momento
se pensou que a Barra seria "um novo centro”, mas isso ndo aconteceu. Entéo, é preciso valorizar e trazer o centro
novamente a vida.

Para revitalizar a Zona Portuaria, foi montada uma modelagem institucional financeira inédita, onde cada um dos
instrumentos existem todos juntos.
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Continuando a apresentagéo, o presidente da CDURP explica que o Porto Maravilha é uma operagdo consorciada,
sendo um instrumento de politica urbana criado em 2001, implementado pela primeira vez no Rio de Janeiro. A
area do porto foi declarada como area especial de interesse urbanistico, onde se permite mudanca de uso. A partir
dai, se estabelece novos parametros urbanisticos, no caso do porto, permitindo a construgdo de edificios maiores.
Esses prédios mais altos, séo autorizados mediante contribuicbes dos investidores, por meio da compra de um
titulo e, por sua vez, o dinheiro arrecadado pelo municipio com esses titulos, deve ser investido na prépria regido.

Alberto faz questao de frisar que néo ha uso de dinheiro publico nessas transagdes. Ao "vender o ar", a Prefeitura
arrecada recursos para fazer as intervenc¢des na regido. Quem compra esse espaco aéreo esta pagando a conta
da revitalizagdo. "Nao é dinheiro do Tesouro, mas sim do potencial adicional de construgdo”, explica o presidente
da CDURP.

"Também é importante saber que, por lei, o dinheiro arrecadado com a ‘venda do ar™ deve ser gasto na mesma
regido onde aquele potencial de construcdo foi criado. Inclusive, a demolicdo da perimetral foi aprovada nesta
Lei pela camara dos vereadores em 2009". explica Alberto.

Para estimular a criacdo de areas residenciais e comerciais na regidao do porto, o custo dos Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (CEPACSs) é diferenciado, sendo sempre menor para o residencial. Assim,
funcionando como indutor de residéncias nas &reas que os urbanistas consideram ter maior potencial.
Exemplificando, em um mesmo setor, 1 CEPAC comercial mede 0,4m2 e um 1 CEPAC residencial mede 0,8mz2.

Falando sobre a modelagem financeira da operagéo, Alberto explica foi criado um fundo de investimento pelo
FGTS administrado pela Caixa. O FGTS adquiriu CEPACSs e terrenos e tem, como compromisso, ser pago em 15
anos. Ao longo de 15 anos os ativos séo valorizados para pagar a conta deste fundo de investimento. Segundo
Alberto, cada CEPAC foi comprado pelo FGTS por R$ 545,00 e, hoje, ja é negociando por R$ 1,280. Isso mostra
que a dindmica funciona.

O Municipio esta colocando o setor imobiliario para investir e capturando na frente o resultado dessa valorizacédo
imobiliaria.

Segundo Alberto, para fazer com que 0s empresarios investissem ainda mais com empreendimentos residenciais
na Zona Portuéria, foi firmado pelo Prefeito o compromisso olimpico do Porto Maravilha, de fazer na regido a vila
de midia e a vila de arbitros. Serdo constru¢des que servem as olimpiadas, mas depois irdo a mercado. Sera um
investimento privado, e mais de sete mil servidores jA se mostraram interessados em comprar 0os iméveis. Em
funcdo dessa procura, o projeto estd sendo refeito para aumentar o nimero de residéncias a serem construidas
pelo Porto Vida.

Mauro Osorio levanta a questdo de moradias na area do porto e pergunta se no Rio de Janeiro essa questao ja
pode ser considerada superada. Segundo ele, em Sdo Paulo a regulagdo é mais dura e cerca da metade das
construcdes deve ser residencial.

Para Alberto, a questdo de moradia no Rio ndo esta superada, mas o tempo todo o projeto esta atento a ela.
Falando sobre S&o Paulo, o presidente da CDURP destaca que com a lei, a cidade conseguiu mais area
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construida e menos densidade. Existem muitos imoveis, sobretudo na area da Faria Lima, com até 400m2 para
morar duas pessoas e dois empregados. Alberto frisa que nédo é esse o projeto do porto.

Os apartamentos do "Porto Vida" tém o mesmo pre¢o médio da Tijuca. Com o processo de pacificacdo, areas
como a Tijuca e Copacabana foram valorizadas. Para ele, outro ponto que deve ser estudado é o fluxo de
mobilidade do Rio de Janeiro. O BRT permite uma otimiza¢do de mobilidade, reduzindo o tempo de viagem. Toda
essa mudanga tem impacto na evolucéo de preco.

Outra preocupacgdo de Alberto é a preservagdo de imdveis existentes na regido do porto. Alguns locais estdo
desocupados e precisam ser restaurados e novamente ocupados, tendo uso prioritariamente residencial ou
cultural. Segundo ele, nesse momento, o Instituto Rio Patriménio da Humanidade esta incentivando com um edital
para que esses iméveis voltem a ser utilizados.

Parte desses imoveis, que ndo tem situagdo insoltvel (sem dono), serd desapropriada para serem repassados
para as pessoas que moram na regido de forma informall/ilegal. O Porto Maravilha tem a preocupacgdo de quem
mora na regido continue la e, além disso, produzir habitacéo para uma parcela que o mercado por si s6 ndo faz.

Os membros do conselho levantam a questédo do papel do estado nas intervengdes do Porto, sobretudo quando se
fala na permanéncia das pessoas que residem na localidade. Também falam sobre a possivel intervencao do
Estado no projeto, quando 0s mesmos sdo somente privados.

Estes novos edificios serdo prédios que vdo marcar a estrutura da cidade. Existe a preocupagdo com a estética
daquela area, pois o Rio de Janeiro tem uma paisagem urbana que dispensa comentarios. Alberto diz que essa é
uma oportunidade singular, impar de marcar essa paisagem urbana da cidade. Essa regido é um desafio para os
arquitetos, com muito espacgo para a criatividade. Mas, por outro lado, ndo gostariamos que daqui a alguns anos
alguém desembarcasse no Rio e dissesse: Cheguei a Singapural!

A Prefeitura ndo abriu mao de um papel regulador, uma vez que os projetos arquitetbnicos sdo aprovados pelo
Municipio. Nos temos assento no Conselho Consultivo do Fundo. Alberto explica que devemos entender que a
Secretaria de Urbanismo n&o pode intervir naquilo que € a criatividade do arquiteto. Se ele cumpriu a norma, ndo
se pode vetar o projeto por achar feio.

Jailson volta a questéo da habitacéo e pergunta para Alberto se ha algum estudo para que se tenha um centro
dindmico e sustentavel.

Alberto explica que, segundo o censo de 2010, a Regido Portuaria tem cerca de 30 mil habitantes. Esse nimero
deve saltar para uma populagédo de 100 mil num prazo de 12 anos. "E nesse niumero que nds estamos mirando.
Cem mil habitantes nesse espac¢o do Porto", explica ele.
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Estamos dando muita importancia para questdes que vdo além do habitacional. Estamos olhando esse
processo de transformac¢do, essa nova economia que vai se construindo como uma grande oportunidade de
melhorar a renda dessas pessoas. Uma grande oportunidade de geracdo de emprego-renda. Desde ja
devemos ter uma série de estratégias em curso, ja constar na qualificagdo profissional, ndo s6 para o cara
arrumar emprego na obra, que é temporario, mas formar essas pessoas para essa nova economia que vem por
ai. Estdo sendo oferecidos cursos de tecnologia de informacgédo, cursos ligados a atividade do comercio,
formacdo profissional ligada a cultura, hotelaria que € um componente muito forte dessa regido, com o
potencial cultural que ela tem, e também por isso investir no pequeno e micro empresario, que € o trabalho que
a gente vem fazendo no SEBRAE.

E por que o micro e pequeno empresario? Porque é um forte gerador de emprego de emprego de vizinhanga.
Entdo, a perspectiva € que com essa estratégia, além dele ter um servigo urbano melhor, o trabalhador
também tenha uma oportunidade de renda melhor. Isso ir4 pesar na conta dele, porque ja que ele tem um
imovel ali, pode permanecer tendo toda a infraestrutura na sua proximidade.", explica o presidente da CDURP.

Um ponto fundamental levantado pelos membros do Conselho é a questdo dos equipamentos publicos, escolas e
hospitais. Como estdo sendo planejados os servicos no local passa a ser fundamental para que um bairro
funcione.

Segundo Alberto, o Porto Maravilha esta sendo assessorado pelas Secretarias para conseguir alocar
equipamentos publicos de forma adequada.

“Na medida em que a demanda vai chegando, a gente acha que além da orientacdo técnica da Secretaria de
Educacao e da Salde, mais ainda da Educacdo, nds temos que nos reunirmos com as comunidades para
definir o melhor local possivel. Entdo, tem-se a previsdo de construcédo e a definicdo exata de onde vai ficar
cada equipamento. Isso sera definido em conjunto entre os 6rgdos responsaveis e a propria comunidade.”, diz
Alberto

Como ultima questé@o sobre o Porto Maravilha, fala-se sobre a cultura na Regido. Segundo Alberto, o Porto € rico
em cultura, sendo o local onde nasceu a primeira escola da samba do Rio e de 64 organiza¢fes sociais e culturais
na regido.

O Presidente do Conselho Mauro Osorio finaliza a reunido agradecendo aos presentes e em especial o palestrante
Alberto Gomes Silva. A Secretaria Executiva Daniela Gées tomou notas e elaborou esta Ata, que vai assinada
pelos Conselheiros presentes. Eventuais corre¢des serdo encaminhadas pelos Conselheiros e constardo da ata da
proxima reuniao do Conselho.

Rio de Janeiro, 14 de Agosto de 2013
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