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RESUMO (PT): Em uma regido histérica da cidade do Rio de Janeiro, foi
instituida a Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha (OUCPM), através
da LC n° 101/2009, concebida pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro,
para a recuperacdo da infraestrutura urbana, a melhoria da ambiéncia e
do patrimoénio histérico e cultural da zona portuaria etc. Ap6s um inicio
claudicante, ha significativas alteracdes recentes na paisagem urbana, que
justificam arelevancia do tema. O objetivo geral é analisar de forma recorrente
as estratégias de gestdo territorial e as novas formas de ocupacdo da regiao,
partir do arcabouco legal que deu origem ao programa urbanistico. Dentre 0s
objetivos especificos, destacam-se: estudar ameacas ao importante patrimonio
histérico e cultural existente na regido; identificar uma forte tendéncia de
especulacdo imobiliaria; e sublinhar um desvirtuamento das premissas de
atencdo a Habitacdo de Interesse Social (HIS), em regido caracterizada pela
ocupacdo por segmentos sociais mais pobres inclusive em favelas. A metodologia
adotada ancora-se inicialmente na apresentacdo do processo de financeirizacao
da OUCPM, com consequéncias nocivas nas formas de ocupacdo da regiao
portudaria, no que tange ao patrimonio cultural existente e a paisagem urbana
e ao descaso em relacdo ao lancamento de HIS — praticamente inexistente.
Palavras-chave: waterfront, city marketing, patriménio histérico, zona portudria.

ABSTRACT (ENG): In a historic region of the city of Rio de Janeiro, the Porto Maravilha
Consortium Urban Operation (OUCPM) was established through Complementary
Law No. 101/2009, conceived by the City Hall of Rio de Janeiro for the recovery of
urban infrastructure and the improvement of the environment and the historical
and cultural heritage of the port area, among other purposes. After a faltering start,
there are significant recent changes in the urban landscape that justify the relevance
of this theme. The general objective is to recurrently analyze territorial management
strategies and new forms of occupation in the region, based on the legal framework that
gaverise to the urban planning program. Among the specific objectives, the following
stand out: studying threats to the important historical and cultural heritage existing
in the region; identifying a strong trend of real estate speculation; and highlighting
a distortion of the premises of attention to Social Interest Housing (HIS) in a region
characterized by occupation by poorer social segments, including in favelas. The
methodology adopted is initially anchored in the presentation of the financialization
process of the OUCPM, with harmful consequences on the forms of occupation of the
port region regarding the existing cultural heritage and the urban landscape, as well
as the neglect in relation to the launching of HIS—which is practically nonexistent.
Keywords: waterfront, city marketing, historical heritage, port area.
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1. Introducao

Desde os anos 1960, diversas cidades no mundo passaram a renovar e
recuperar suas antigas zonas portuarias residuais e abandonadas, através
dareconversdo de usos, com projetos de requalificacdo urbana conhecidos
como waterfront regeneration. Estas iniciativas estdo pautadas em grande
medida por um receituario de acoes em que se destaca o desenvolvimento
de atividades atrativas ao capital, com novos participes como investidores
externos ou visitantes (turistas). Como nao haveria de ser diferente, a his-
térica zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro também enfrentou forte
decadéncia. Durante anos, sucessivos estudos urbanos foram propostos
para aregido, sem implementacdo pratica. Havia uma ambiéncia de aban-
dono e falta de vitalidade urbana, com o agravante da existéncia de uma
longavia elevada, com quase quatro quildémetros de extensio, denominada
“Perimetral” (Figura 1), que segmentava a malha urbana e a apartava da
Baia de Guanabara.

Figura 1 - Vista do elevado da Perimetral, que cerceava a aproximacdo da malha urbana da Baia de
Guanabara. Fonte: Marinho, Simone. Viaduto da Perimetral. 0 GLOBO, Rio de Janeiro, 16/10/2013.
Disponivel em: https://oglobo.globo.com/rio/perimetral-para-nao-ser-esquecida-10394243 . Acesso
em: 28 mar. 2026.

Em 2009, foi instituida a Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha
(OUCPM), através da Lei Complementar n° 101/2009, concebida pela Prefeitura
da Cidade do Rio de Janeiro (PCR]), para a recuperacdo da infraestrutura
urbana, do meio ambiente e supostamente do patrimoénio histoérico e cul-
tural da zona portudaria do Rio de Janeiro. Do ponto de vista simbélico e
pratico, a demolicdo da “Perimetral” significou o marco inicial de uma série
de iniciativas em area de cinco milhdes de metros quadrados. Nos anos
iniciais da OUCPM, até 2021, apenas edificios corporativos do tipo triple A
(alto padrao) foram construidos pontualmente (Figura 2). A partir de 2022,
gradativamente, alguns edificios residenciais foram surgindo e, desde 2023,
o ritmo de construcdo na regido tem se intensificado notadamente. Sdo
torres altas elargas que impactam negativamente na paisagem: anoénimas
do ponto de vista criativo; sem apelo ou cuidado plastico; acabamentos
descuidados; especificacdo de materiais de baixa qualidade; e com solucdes
de detalhamento negligentes.
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Figura 2 - Vista do Aqwa Corporate, um dos edificios corporativos triple A da regido. Fonte: Site da

o

RAF Arquitetura, desenvolvedora do projeto em parceria com Foster and Partners e Norman Foster,
autores do projeto. Disponivel em: https://rafarquitetura.com.br/projetos/aqwa/. Acesso em: 28
mar. 2026.

Em funcdo das grandes barreiras que formam (Figura 3), a0s poucos, 0S novos
edificios impedirdo arelacdo dos morros da Conceicdo, Pinto e Providéncia
com a Baia de Guanabara. Mesmo as montanhas, que tanto caracterizam a
cidade do Rio deJaneiro, irdo se tornar inalcancaveis ao olhar. Talvez mais
grave ainda, pela desproporc¢do ululante, esses imoéveis estdo se transfor-
mando em elementos de opressdo ao patrimoénio histérico da regido, carac-
terizado por edificacdes notorias e agrupamentos de casas que simbolizam
a“arquitetura modesta”. Aquela que ndo é baseada na pirotecnia de edificios
espelhados, mas na singeleza da escala, na importancia do conjunto e na
apropriacdo cotidiana serena.

Figura 3 - Vista da barreira de edificios construidos, em sua grande maioria nos Ultimos trés anos,

que impede o didlogo entre mar, morros e montanha, elemento tdo caracteristico da cidade do Rio
de Janeiro. Fonte: Autores do artigo.

Além disso, ao contrario dos compromissos iniciais firmados através da
Operacdo Consorciada, ha uma despreocupacio com as Habitacoes de
Interesse Social (HIS). Eimportante destacar que no Brasil cerca de 16.390.815
pessoas vivem em favelas e comunidades urbanas (IBGE, 2024, p.73), com forte
auséncia do Estado e precariedade edilicia e urbana. Os novos edificios em
construcdo atendem a uma classe média ou classe média baixa, mas sdo
inacessiveis as camadas mais pobres da populacdo. O mercado imobilidrio
pautado por grandes construtoras vale-se da especulacdo imobiliaria, enseja
agentrificacio social e negligencia segmentos populares que poderdo passar
a viver longe de seus trabalhos, de suas raizes e de seus entes de convivio
cotidiano, vitimados pela didspora causada por uma bolha imobiliaria.
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O Laboratério de Ecologia Urbana do Programa de P6s-Graduacdo em
Urbanismo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal do Rio de Janeiro (LEUr-PROURB-FAU-UFR]) vem se dedicando as
transformacoes da zona portuaria da cidade do Rio deJaneiro. O objetivo geral
do presente estudo é atualizar de forma recorrente as estratégias de gestao
territorial e as novas formas de ocupacdodaregido, a partir do arcabouco legal
que deu origem ao programa urbanistico. Sdo identificados como objetivos
especificos desta pesquisa: estudar as ameacas ao importante patrimoénio
histérico e cultural existente na regido; identificar uma forte tendéncia de
especulacdo imobilidria; e destacar um desvirtuamento das premissas de
atencdo a Habitacdo de Interesse Social (HIS), dentre outros. A justificativa para
arealizacdo da pesquisa revela-se pelo interesse por uma regido, que passou
recentemente por um grande investimento financeiro ptblico e privado com
impactos visiveis e recorrentes na paisagem. Do ponto de vista da relevancia,
além de se pautar em uma questao urbanistica importante devido ao ritmo
das transformacdes, esta investigacao tem incentivado a participacdo de
docentes e a formacao de discentes envolvidos no PROURB-FAU-UFR], assim
como a aproximacao junto a integrantes de outras instituices de ensino,com
aconsequente elaboracio de produtos académicos, a participacdo em eventos
importantes no campo da arquitetura e do urbanismo etc. A metodologia
aplicada parte da observacdo dos processos de financeirizacao do espaco
urbano, que utilizam as conhecidas pautas dos projetos de requalificacdo
urbana do tipo waterfront, cujas prioridades sdo o ptiblico externo e o mer-
cadoimobiliario. As visitas de campo com a identificacdo das tendéncias de
desenvolvimento da zona portuaria, no &mbito da OUCPM, trazem subsidios
importantes que permitem apontar as diferentes formas de agressividade do
mercado imobilidrio. As consequéncias se apresentam através de iniimeros
novos blocos residenciais de alto porte que dificultam o dialogo entre morros,
montanhas e mar. Outrora, tio notadamente especificos da cidade do Rio
de Janeiro. Outrossim, a pesquisa busca mostrar como esses aglomerados
subjugam o patrimoénio cultural existente, ao mesmo tempo que ignoram
asiniciativas de Habitacdo de Interesse Social (HIS) inicialmente previstas
na legislacdo que criou a OUCPM Porto Maravilha.

2. Antecedentes historicos

A caracterizacdo historica da zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro
acumula farto e rico material. Entretanto, algumas mencoes pontuais de
fatos reconhecidamente importantes, que visam contextualizar o enten-
dimento da pesquisa, devem ser repassadas.

Originalmente, devido a situacdo geografica, uma enseada com bons anco-
radouros e topografia levemente ingreme no entorno, a regido cumpria o
papel de protecdo militar da entrada da Baia de Guanabara, por ocasido da
ocupacao e fundacdo da cidade no século XVI. Estima-se que cerca de 500
mil a um milhdo de pessoas, sobretudo entre o século XVIII e XIX, destaca-
damente oriundas de paises da Africa, tenham desembarcado naregido do
Valongo, com vistas a serem comercializadas como escravas (Cardoso et al.,
1987; Rabha, 1994; Miyamoto; Lima Carlos, 2024).

Em 1808, a instalacdo da corte de D. Jodo VI trouxe usos mais valorizados
parauma parte daregido central, nasimediacdes da Praca XV de Novembro;
enquanto permaneciam na regidao da vValongo usos menos “nobres”, como
o desembarque, a engorda e o comércio de escravos. Em 1843, o Cais do
Valongo passou a ser denominado Cais da Imperatriz, por ter recepcionado a
Imperatriz Teresa Cristina de Bourbon, numa clara intencao de apagamento
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da memoria do trafico negreiro da regido, que s6 seria extinto em 1850 (Lei
Eusébio de Queirés) (Miyamoto; Lima Carlos, 2024).

A gestdo do Prefeito Pereira Passos, no inicio do século XX, foi caracterizada
pelos grandes aterros dos manguezais existentes naregiao, com a abertura
de importantes avenidas como a Rodrigues Alves e Francisco Bicalho, co-
nectadas a repaginada e valorizada avenida Central, que conectava a zona
portuaria ao Centro da cidade.

Em paralelo, dois acontecimentos historicos contemporaneos a época devem
ser lembrados. O primeiro é a ocupacdo do Morro da Providéncia, quando
soldados que retornaram da Guerra de Canudos, se instalaram precariamente
naregido, porvolta de 1890. Fato que tem sido caracterizado como a origem
da primeira favela do Brasil. O outro evento é que as reformas de Passos “nao
admitiam a ‘presenca de pobres’,- a maioria negros,-na area mais valorizada
dacidade,impondo um primeiro processo de gentrificacdo” (Abreu, 1987, p.63).
A populacdo expulsa do Centro da cidade se abrigou nos morros na regido
portuaria (Miyamoto; Lima Carlos, 2024) —néo tdo distante dali — inclusive
devido a prépria demanda por mao-de-obra que se impunha pelo comércio
maritimo e atividades afins.

Descuidadas intervencdes de carater rodoviario e ferroviario privilegiaram
acoes funcionalistas com a deterioracdo gradual das qualidades fisico-es-
paciais da regido, perda da vitalidade urbana, decréscimo da populacado
moradora, dentre outras consequéncias. A construcao da via elevada da
Perimetral, a despeito dos aterros e demolicOes, talvez tenha sido a mais
impactante obra que marcou a zona portuaria. Sua presenca agressiva
segmentava a trama urbana, apartava a regido do mar e, sob sua larga e
sombria projecdo, proporcionava uma atmosfera imida e triste, que se
estendeu desde os anos 1950.

A partir dos anos 1970, a intensa atividade do cais da Gamboa entrou em
decadéncia, muito em funcdo do advento do container que tornou as ati-
vidades mais eficientes e descartou a necessidade de grandes retroareas,
espacos destinados a patios de manobra, areas de carga e descarga para
atender aos processos alfandegarios, armazenagens de mercadorias a granel,
dentre outras estruturas outrora necessarias. Ademanda por espacos menos
fragmentados, mais amplos, que possibilitassem o manejo dos containers
apontaram para o cais do Caju, mais isolado e amplo. Com 0s novos para-
metros funcionais, houve gradual esvaziamento de edificios localizados
na regido, evidenciando o avanco da degradacdo urbana, agravada pela
presenca do viaduto da Perimetral, que continuava a impactar fortemente
a paisagem do lugar.

A partir dos anos 1980, o fenémeno da globalizacdo promoveu o ingresso e
disputa das cidades na era do empreendedorismo urbano. Seguindo oideario
neoliberal, as orientacées estratégicas do poder local, os novos arranjos insti-
tucionais e as inovacdes nas formas urbanisticas e arquiteténicas marcaram
uma bifurcacdo nos padrdes de producdo e gestdo do espaco urbano. Monié e
Silva (2015, p. 123) ressaltam que “o planejamento estratégico é legitimado pela
retérica modernizadora de coalizacOes de atores que elaboram complexas
engenharias de consenso para mobilizar a sociedade local".

Assim, diversas iniciativas foram buscadas para arequalificacdo daregido
portuariadacidade, entre as décadas de 1980 e 2000. A primeira talvez tenha
sido proposta pela Associacdo Comercial do Rio de Janeiro, na década de 1980,
através do projeto “Reciclagem urbanistica”,com o objetivo de “transformar
a regido portudaria para a criacdo de um poélo exportador” (Sarue, 2018).
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Enquanto a Area de Protecdo do Ambiente Cultural-SAGAS (1984) — acrénimo
dos bairros da Satide, Gamboa e Santo Cristo — simbolizava a busca pela
preservacdo do patriménio, da cultura local e da ambiéncia com feicoes
interioranas, outras iniciativas com forte viés de city marketing como, por
exemplo, os Planos de Desenvolvimento Urbano do Porto do Rio de Janeiro
(1989); de Estruturacdo Urbana da Zona Portuaria (1992) e de Recuperacao
e Revitalizacdo da Regido Portuaria do Rio de Janeiro (2001), por exemplo,
representavam avalorizacdo do fluxo de investimentos, mercadorias, even-
tos e turistas. Ao final da década de 2000, a Operacdo Urbana Consorciada
Porto Maravilha (OUCPM), instituida pela Lei Complementar n° 101/20009,
representaria um novo capitulo na histérica regido, pois previa elevados
investimentos publicos e privados em urbanizacdo, infraestrutura e mobi-
lidade, em area de aproximadamente cinco milhdes de metros quadrados
na zona portudaria do Rio de Janeiro.

3. Estatuto da Cidade e Operacao Urbana
Consorciada Porto Maravilha

ALeiFederal n®10.257 de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), importante
marco juridico que regulamenta a politica urbana enunciada na Constituicao
Federal de 1988, prevé a criacdo de Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC),
em seu Artigo 32, como um “conjunto de intervencoes e medidas coorde-
nadas pelo Poder Ptblico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e avalorizacdo ambiental”. Eimportante ainda salientar que poderao
ser previstas nas OUC, entre outras medidas:

I-amodificacdodeindices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo
do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias, considerado
o impacto ambiental delas decorrente;

II-aregularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em
desacordo com a legislacdo vigente.

I1I-a concessdo de incentivos a operacdes urbanas que utilizam tecnologias
visando areducdo de impactos ambientais, e que comprovem a utilizacéo,
nas construcdes e uso de edificacdes urbanas, de tecnologias que reduzam
os impactos ambientais e economizem recursos naturais, especificadas
as modalidades de design e de obras a serem contempladas (Brasil, 2001).

Como descrito anteriormente, foi estabelecida na cidade do Rio de Janeiro a
Operacao Urbana Consorciada Porto Maravilha (OUCPM), em 2009, concebida
pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro (PCR]), para a recuperacdo da
infraestruturaurbana, dos transportes, do meio ambiente e dos patrimonios
histéricos e culturais da zona portudria do Rio de Janeiro, delimitando a Area
de Especial Interesse Urbanistico (AEIU),inicialmente circunscrita aos bairros
do Santo Cristo, Gamboa, Satide e trechos do Centro, Caju e Cidade Nova.

A OUCPM estruturou um projeto de transformacdo urbana do tipo waterfront
que intenciona reintegrar aproximadamente cinco milhdes de metros
quadrados da zona portuaria do Rio deJaneiro a cidade, por meio de inves-
timentos pablicos e privados em urbanizacdo, infraestrutura e mobilidade.
Com a promulgacdo da Lei Complementar n° 267/2023, foram incluidos mais
aproximadamente trés milhoes e setecentos mil metros quadrados a OUCPM,
com a incorporacdo do bairro de Sao Cristévao, e ampliado o seu prazo de
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vigéncia para 55 anos, conforme texto atual do Art. 1°, a contar da data da
publicacdo inicial de 23 de novembro de 2009.

Embora a proposta do projeto de transformacado urbana fosse anterior a
aprovacdo do Rio de Janeiro como cidade sede dos Jogos Olimpicos de 2016,
a justificativa (ou o pretexto) para a localizacao das instalacdes olimpicas
vinculadas a zona portuaria foi central para alavancar a realizacdo da
OUCPM e angariar investimentos (Sarue, 2015, p. 98). Como visto, trata-se de
um contexto que marca fortemente os anos 1980, em que a pauta neoliberal,
as orientacoes estratégicas do poder local, os novos arranjos institucionais
e as inovacoes nas formas urbanisticas e arquiteténicas seguem novos
padrdes de producédo, gestdo e empreendedorismo do espaco urbano. Através
da utilizacdo dos conceitos e estratégias de city marketing, cidades como
Barcelona, Buenos Aires, Cape Town, Sydney e Hong Kong, dentre outras,
transformaram suas areas portuarias em vitrines publicitarias em busca
de consumidoreslocais e estrangeiros. Estes exemplos de sucesso a médio e
longo prazo também podem ser somados a outras iniciativas mais morosas
e menos exitosas. No entanto, o que os tornam reconhecidos como conjunto
é aestratégia de planejamento e o alinhamento de capital ptiblico e privado.

Sanchez (2003) relaciona a visdo empresarial com a gestdo da cidade, onde o
Estado atua também, através das incorporadoras multinacionais, consulto-
rias, escritérios globais de arquitetura, planejamento e engenharia, agéncias
multilaterais e redes de cidades, discursos eimagens de paisagensiconicas
e cosmopolitas. Dessa forma, a gestdo de algumas cidades se promove e
circulainternacionalmente, incentivando o aprendizado e a reproducdo de
mecanismos de planejamento, financiamento e governanca:

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

A politica neoliberal, além de favorecer a liberdade individual e o livre
mercado, esta ligada a privatizacio de setores estratégicos, a descentralizacdo
das esferas estatais, ao corte de beneficios sociais, a reformas fiscais, ao
enfraquecimento dos movimentos sindicais, a precarizacdo do trabalho,
a abertura dos paises aos investimentos externos, e apresenta em cada
ambiente politico uma reacdo e relacdo com o espaco. Destaca-se também
que, para além das diretrizes e praticas exportadas para todo o mundo
capitalista, “(..) os produtos mais poderosos e eficazes produzidos pelo neo-
liberalismo foram suas instituicoes” (Dametto, 2016, p.42). A autora entende
que a estrutura neoliberal pode ser articulada de diferentes formas, devido
as questoes politicas de qualquer ambiente, no entanto, o sentido econémico
capitalista de competicdo é o produto mais poderoso desta doutrina.

De acordo com David Harvey (2005), a década de 1990 marca uma bifurcacao
na histéria do planejamento e da gestdo do territério urbano. A abordagem
administrativa do Estado caracteristica do periodo fordista é colocada em
xeque pelareorientacdo das governancas urbanas: a cidade da era neoliberal
converte-se ao empreendedorismo urbano, como instituicdo para alcangaro
desenvolvimento econdémico (Harvey, 2005, p.167). O autor busca compreender
como se deu a passagem do que ele nomeou de uma abordagem “administra-
tiva"da“governanca urbana’,ou“administrativismo urbano” tipica dos anos
1960, as abordagens “empreendedoras”, ou “empreendedorismo urbano”, nos
anos 1970 e 1980. Na visdo critica de Vainer (2000, p.78), “este projeto de cidade
implica a direta eimediata apropriacdo da cidade por interesses empresariais
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e globalizados e depende, em grande medida, do banimento da politica e
daeliminacdo do conflito e de condicdes do exercicio da cidadania”. Assim,
as cidades estariam sujeitas as mesmas condicoes e desafios das empresas,
ficando o debate da questdo urbana centrado na competitividade urbana.
Vainer (2000) também sistematiza este padrdo em torno de trés metaforas:
a cidade como mercadoria, a cidade como empresa e a cidade como patria.
Para a definicdo destas metaforas, Thiago Pinho (2016, p. 114-115) descreve:

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

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

Nos anos 1990, a abertura econémica e financeira, pelos governos Fernando
Collor e Fernando Henrique Cardoso, foi colocada como necessaria para a
insercdo ativa do pais na financeirizacdo, com a reducdo dos controles dos
fluxos internacionais de capitais. Adotou-se uma politica monetaria com
jurosreais altissimos e rigido controle fiscal, promovendo-se um processo de
privatizacoes, com objetivo de obtencdo de superavits primarios. Dentre as
inovacoes financeiras que surgem para sustentar o regime de acumulacio,
buscou-se fortemente a formacao do capital financeiro imobiliario que
resultou na adocao de produtos como, por exemplo, o Fundo de Investimento
Imobiliario (FII), o Certificado de Recebivel Imobilidrio (CRI) e o Certificado
de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), dentre outros.

Assim,uma das estratégias adotadas na OUC é a captacdo de recursos finan-
ceiros através de Parceria Piiblico-Privada (PPP) e vendas de contrapartidas
urbanas, que permitam a capitalizacdo do poder pablico municipal para
promover melhorias no espaco urbano. Criam-se, entdo, mecanismos que
possibilitam aos investidores a cobranca de contrapartidas, baseando-se na
concessdo do aumento do coeficiente de aproveitamento ou a modificacao
dos usos permitidos para um determinado lugar. Uma das contrapartidas
utilizadas pelas OUCs é o CEPAC.

Os CEPACs sao titulos financeiros imobiliarios que tém por finalidade
financiar as obras previstas pelas OUCs, supostamente, sem que o municipio
preciseutilizar recursosvinculados ao orcamento municipal, sendo regulados
pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Os referidos certificados sdo
negociados na bolsa de valores, pelo poder municipal, preferencialmente
parainvestidores privados, e regulam a concessdo do aumento do coeficiente
de aproveitamento da area de intervencdo ou do terreno. Apés a arrecadacao
dos CEPACs, os recursos sdo depositados em um fundo exclusivo da OUC, na
qual o seu capital somente pode ser utilizado no perimetro da operacdo. Em
junho de 2011, o Fundo Porto Maravilha (FII PM), administrado pela CAIXA,
arrematou todos os CEPACs, em um tinico lote, com investimento do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), mediante investimento de RS 3,5
bilho6es, correspondente a 6.436.722 CEPACS.

Diversos rearranjos financeiros, incluindo intimeros e imprevisiveis — ou,
do ponto de vista financeiro, estrategicamente “previsiveis"”; termos aditi-
vos; aumentos de capital da Companhia de Desenvolvimento Urbano da
Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP)Y; recompra dos proprios titulos
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financeiros com verba municipal etc., parecem ter tornado mais atrativa a
comercializacdo de CEPACs e, por conseguinte, a intervencao no meio urbano.

Na definicdo da Bolsa do Brasil (atualmente, B3), os CEPACs sdo “ativos de
rendavariavel, uma vez que sua rentabilidade estd associada a valorizacao
dos espacos urbanos” (Fix, 2011, p. 181). Em tese, esse valor seria produto da
valorizacdo acionaria dos CEPACs no mercado. Fix (2011, p.183) afirma que
ainda “os CEPACs representam, portanto, um salto na escala especulativa, que
passa do edificio a trechos urbanos; envolvem também politicas ptblicas,
valorizacdo de bairros inteiros, e acentuam os mecanismos de competicdo
intraurbana”, além dos contrastes dentro da propria cidade. Mariana Fix
(2011) salienta a necessidade de uma gestdo atenta do municipio, seja para
o controle do contraste social da cidade, seja pelos incentivos as areas das
0OUCs, que se ndo forem valorizadas ou incentivadas pelo poder ptiblico,
tenderdo a se tornarem areas com CEPACs desvalorizados.

Em relacdo aos usos, antes da implantacdo da OUCPM, a zona portuaria se
apresentava de forma ligeiramente segmentada, visto que o uso comercial
acontecia em sua maioria com os comércios e servicos tipicamente de bairros,
enquanto o uso institucional ocorria através de poucos hospitais, escolas e
6rgdos militares, e o uso residencial, por sua vez, ocorria na parte central,
através de uma diversidade social, coexistindo simultaneamente favelas
e segmentos ditos formais da cidade (SILVA et al., 2021, p. 244). Nas palavras
de Amanda Silva et al. (2021, p. 144):

[a] proposta aprovada pelo Projeto Porto Maravilha foi de alterar drasti-
camente a legislacdo de uso e ocupacdo do espago urbano, fazendo uma
completa revitalizacdo e ampliacdo da infraestrutura, mantendo as areas
de habitacdo e incentivando a vinda de novos moradores, prevendo um
adensamento. Criando um polo de entretenimento, comércio e servicos,
onde a populacdo pudesse, de fato, trazer de volta a vivéncia urbana a regido.

Para a setorizacdo, a Lei Complementar n° 267/2023 incorporou 0ito novos
setores aos 14 setores existentes na Lei Complementar n° 101/2009. Assim,
foram considerados 22 setores, nomeados pelo intervalo “A” a “V",conforme
demonstrado na abaixo (Figura 4). Estes setores sdo divididos em subsetores,
que serdo distintos pelos seus parametros urbanisticos, compostos pela
altura maxima e pelo nimero maximo de pavimentos das edificacdes.
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Regulamentagdo do Potencial Construtivo por Subsetor — LC n® 267/2023
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Figura 4 - Setores da AEIU Portuaria - OUCPM - Atualizagdo através da Lei Complementar n°
267/2023 Fonte: Ramos, R. A.; Soares, J. Do bairro ao ativo financeiro: Sdo Cristévdo sob o
avanco da Operagdo Urbana Consorciada Porto Maravilha. Revista Brasileira de Planejamento
e Desenvolvimento, Rio de Janeiro, v.15,n.1,2026. DOI: pd.v15n1.21199. Disponivel em: https://
periodicos.utfpr.edu.br/rbpd/article/view/21199. Acesso em: 28 mar. 2026.

Os sucessivos grandes eventos esportivos?realizados parcial ou totalmente
nacidade do Rio deJaneiro foram o pretexto “perfeito” para a necessidade do
capitalismo gerar o fetichismo, para o consumo da novidade, que se refletiu
no crescente interesse de investidores financeiros no mercado imobiliario
comercial da cidade, sobretudo nos segmentos corporativo, escritorio e
varejo, em um momento de expansao dos negbcios do setor de 6leo e gas e
petroquimica, commodities nas quais se baseiam a economia do estado e do
municipio doRio deJaneiro. Como a demanda crescia, investidores financei-
ros seinteressavam por adquirir edificios corporativos que pudessem gerar
um fluxo de receitas regulares. Os primeiros anos da OUCPM foram acom-
panhados de aniincios imobiliarios de torres corporativas de alto padrao,
que incluiam incorporadoras nacionais e estrangeiras, e empreendimentos
assinados por arquitetos e escritérios internacionais. Entretanto, a crise
econdmica verificada a partir de 2014 e a crise sanitaria (pandemia), logo
na sequéncia, frearam fortemente o boom do segmento e poucos edificios
foram construidos naregido. Hi ainda uma particularidade. Entre os anos
2010 e 2022, estagio inicial da OUCPM, o PIB do estado do Rio de Janeiro foi
o que apresentou um dos menores crescimentos dos estados do Brasil —s6
ficando a frente do estado de Sergipe — com crescimento menor que 1%, em
clara demonstracdo de que a economia do estado contraira.

Em analise do consumo do potencial adicional construtivo adquirido
em metros quadrados até o quarto trimestre de 2023, verifica-se que a
aquisicao para fins comerciais (corporativos e hotelaria) dominavam entre
2012 e 2016. No periodo de abril de 2016 até outubro de 2021, ndo houve a
comercializacdo de nenhum potencial adicional pelo FIIPM. A partir de 2021,
se altera o padrdo de consumo dos CEPACs, sendo unicamente adquiridos
para uso residencial e residencial misto. Este novo padrio de consumo
de certificados esta contribuindo para a alteracdo rapida da paisagem da
regido e direcionando a OUCPM a outro ciclo econémico.
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A vitéria de Eduardo Paes ao cargo de prefeito do Rio de Janeiro, em 2020,
alterou o perfil de consumo dos CEPACs, na medida em que é possivel observar
um empenho politico da atual gestdo da PCRJ na reestruturacao da identi-
dade da OUCPM, hoje, com novos limites definidos pela Lei Complementar
n°267/2023 e,inclusive, considerando a reducdo de impostos para empresas
que incentivem projetos de inovacao, focados em alta tecnologia.

Um exemplo desses projetos é o Porto Maravalley (2022), futuro hub de edu-
cacdo e tecnologia que ja recebeu, em 2024, o primeiro curso de graduacao
do Instituto de Matematica Pura e Aplicada (IMPA), além de reunir startups,
investidores e corporacdes de tecnologia. Outro exemplo de investimento na
regido é o Terminal Intermodal Gentileza, inaugurado em 23 de fevereiro
de 2024 — localizado no antigo terreno ocupado pelo Gasémetro® de Sdo
Cristévao — na avenida Francisco Bicalho, atualmente, um intercambia-
dor de transportes no Rio de Janeiro, interligando o BRT TransBrasil, BRT
TransCarioca, BRT TransOlimpica, 22 linhas de 6nibus municipais e as
linhas1le2do VLT.

Eimportante sublinhar, contudo, que a solucéo de priorizar novos usos em
umaregido com identidade residencial “ja consolidada”, predominantemente
com pequenas casas e sobrados, além de comércio local, possivelmente gerou
um atraso no desenvolvimento e evolucdo da operacdo. Em relacdo a essa
situacdo, Helena Galiza (2015), ao direcionar seus estudos para a gentrificacdao
do Porto Maravilha, observa que a falta de incentivos para o uso residencial
nafaseinicial da OUCPM, principalmente para HIS,demonstra o claro carater
especulativo do projeto:

[n]essa forma de politica ptiblica, coube até sacrificar o componente ha-
bitacional do projeto Porto Maravilha, como assumiu a Caixa Econ6mica
Federal (principal investidor) e o proprio prefeito Eduardo Paes, ao se
“autocriticar” pela falta de iméveis residenciais e admitir claramente a
estratégia especulativa do projeto.

A estratégia utilizada pelo projeto de transformacdo urbana da OUCPM,
alinhado com o “interesse recente do mercado imobiliario em investir na
regido”, conforme cita Sarue (2015, p. 100), foi de desenvolver um tinico ciclo
de mercado. Esse ciclo comecaria com a instalacdo de escritérios de grandes
empresas, seguido pelo fomento ao comércio local e a prestacdo de servicos
relacionados a essa nova demanda, tais como farmacias, restaurantes, aca-
demia, dentre outros. Na fase seguinte se concretizaria o adensamento e a
valorizacdo do uso residencial, movida pelo interesse dos trabalhadores em
residir préximo ao trabalho. Essa valorizacdo deveria atrair o lancamento de
empreendimentos residenciais, a principio com apartamentos de pequena
oumédia metragem, como previstos no Estudo de Viabilidade da Operacao
Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro (Amaral D'Avila
Engenharia de Avaliacdes, 2010). Sarue (2015, p. 100) cita a entrevista realizada
com um incorporador:

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

Alempresaincorporadora] estd negociando também residencial. Mas ainda
nio tem supermercado etc. Entdo nesse momento vai ser apartamento
menor para quem néo quer ter deslocamento (de casa para o trabalho), e
tem outro (apartamento) maior para o fim de semana. Entdo comeca com
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apartamentos menores, mas conforme vai sedimentando os espacos (vao
surgindo apartamentos maiores).

No momento, sem maiores estudos que identifiquem o perfil da populacéo,
é impossivel ser assertivo em reconhecer os compradores dos iméveis na
regido. Ha diferentes perspectivas, embora esse ndo seja exatamente o
objetivo dessa pesquisa. Em primeiro lugar, com justificativas baseadas na
praticidade de moradia préxima ao Centro, dificuldade de deslocamento
pendular e do aumento da violéncia urbana, sobretudo na Zona Norte e
periferia da regido metropolitana, ha o seguinte entendimento:

[slerdo 27 mil unidades nos préximos trés anos, pelos calculos da prefei-
tura. Pelo menos 30% dos compradores sdo de fora da cidade. Eles vém da
Baixada Fluminense, de Sdo Gongalo, de Marica e da Regido Serrana, para
ficar perto das comodidades do centro da capital. Enquanto uns pensam
na proximidade do trabalho e de servicos, outros apostam na valorizacdo
do imével (Ribeiro, 2024).

Outravisdo é ada mera especulacdoimobiliaria. Asunidades estariam sendo
adquiridas para serem oferecidas como meio de investimento e aluguel de
temporada, no contexto de um agitado e estimulante lancamento de com-
plexos habitacionais. A diivida é se o modelo é financeiramente sustentavel
alongo prazo. O fato a ser constatado, contudo, é que ha uma desenfreada
avalanche de novos condominios com unidades habitacionais com valores
da ordem de RS 7 a 10 mil/m2, em viés de valorizagdo* com juros anuais
da ordem de 8 a 12%. Assim, ha profundas alteracdes na paisagem urbana.
Os edificios espelhados da primeira geracao — edificio Aqwa Corporate e
edificio L'Oréal, por exemplo,inaugurados em 2017 — trouxeram 0s primeiros
impactos. A segunda geracdo é composta de enormes edificios residenciais.
Sao tdo numerosos, largos e altos, com mais de 20 pavimentos, que criam
muralhas que se contrapdem ao conceito original de waterfront — frente de
agua —daregido. Além disso, a qualidade das edificacdes é sofrivel, sob o
ponto de vista da composicdo arquiteténica e do cuidado com os materiais
e acabamentos. Os interiores sdo negligentes no que tange a distribuicao
dos ambientes e as particularidades espaciais. Porém, duas preocupacoes
principais emergem como prioridades desse trabalho: a ameaca ao longevo
patrimonio cultural, lapidado pela histéria, e o descaso com propostas de
habitacdo de interesse social (HIS) para a regido.

4. Negligéncias ao patriménio cultural historico e a
habitacao de interesse social

Alei Complementarn®101/2009,no Art. 2°,§ 29, IncisoV, “valoriza” claramente
o patrimonio material eimaterial existente na regido, com base no turismo,
ao tracar diretrizes de forma a:

possibilitar a recuperacdo de iméveis com a importancia para protecdo do
patrimonio cultural e a criacdo de circuito histérico-cultural, contemplando
a devida identificacdo dos patriménios material e imaterial, passado e
presente, e capacitacdo técnica na area de turismo e hotelaria, visando
promover o circuito.

Além disso, a mesma Lei Complementar é especifica em relacdo a protecdo
de edificios histéricos consagrados como, por exemplo, ao se referir a:
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a) incentivar a restauracao e reconversao, para usos compativeis com seus
objetivos, de imoveis de valor histérico e/ou relevante interesse como o
Palacete D.Jodo VI, o prédio “A Noite”, o prédio do Touring Club, o prédio da
Estacdo Maritima de Passageiros (ESMAPA), os armazéns de 1 a 6 do Cais
do Porto, o prédio da Imprensa Nacional, o prédio do Terminal Mariano
Proco6pio, o depodsito da Biblioteca Nacional, o Centro Luiz Gonzaga de
Tradicdes Nordestinas, a Estacdo Bardo de Maua (Estacdo Leopoldina), a
Quinta da Boa Vista e outros, devendo ser submetidos, quando for o caso, ao
Instituto Rio Patrimoénio da Humanidade —IRPH e Instituto do Patrimoénio
Historico e Artistico Nacional — IPHAN; e

b) promover a conservacao, requalificacdo e ativacdo dos bens protegidos
pelalegislacdo de patrimoénio cultural.

Entretanto,ndo hareferéncia consistente as centenas de edificacdes modestas
existentes naregido e que formam um conjunto arquiteténico importante
sob o ponto de vista histérico-cultural. Esta riqueza patrimonial daregido
pode ser compreendida pela descricdo feita por Silva; Andrade; Canedo
(2012, p.8), no contexto da analise de importantes (e maltratados) edificios
de cunho histérico existentes na zona portuaria como, por exemplo, a Vila
Operaria da Gamboa, projetada por Lucio Costa e Gregori Warchavchik, e
o Instituto de Aposentadoria e Pensdes dos Maritimos (IAPM), da cepa de
Firmino Saldanha, e por meio das muitas moradias populares que surgiram
ao longo dos anos na regiao:

[a] densidade revela-se, ainda, no desenvolvimento de uma sociabilidade
particular que ira fortalecer as caracteristicas destes bairros como espe-
cialmente expressivos na cultura popular da cidade. Por outro lado, pode-se
supor que o espaco habitacional que foi se desenvolvendo ao longo das
décadas, propiciou, de certa forma, essa sociabilidade e densidade cultural.
Por fim, ha que se lembrar que, ao lado da expanséao residencial “organica’,
os bairros portudrios foram objeto de intervencdes significativas no viés
habitacional (Silva; Andrade; Canedo, 2012, p.8).

Deve-se reconhecer que a Convencao para Protecdo do Patrimoénio Mundial,
Cultural e Natural (UNESCO, 1972) é bem mais abrangente e inclusiva do que
a Lei Complementar n° 101/2009 negligentemente propoe, pois:

considera como patriménio cultural, além dos “monumentos” e os “locais de
interesse”, 0s “conjuntos”, assim definidos: “grupos de constru¢des isoladas
oureunidos que, em virtude da sua arquitetura, unidade ou integracdo na
paisagem tém valor universal excepcional do ponto de vista da histoéria,da
arte ou da ciéncia. (Miyamoto; Lima Carlos, 2024).

Durante os primeiros dez anos da OUCPM, os impactos na paisagem eram
atinentes aos edificios corporativos de alto luxo. Em um momento posterior,
o surgimento pontual de conjuntos habitacionais residenciais parecia
representar um alento de esperanca de uma maior vitalidade urbana, pela
capacidade de atracdo de variadas funcoes retroalimentadoras relacionadas
anovas levas de moradores, como comércio e servico. Porém, apos um hiato
de 2016 e 2021, sem comercializacdo de CEPACs, constata-se uma avalanche
delancamentos residenciais. Entre junho de 2021 e dezembro de 2024, foram
lancados 10 empreendimentos, totalizando 8.994 unidades, concentrados
em trés incorporadoras: Cury, Cyrela e Emccamp, com mais de 94,9% das
unidades vendidas (CAIXA, 2025). Atualmente, os enormes aglomerados de
edificios recém elevados ou em construcdo, auténticos produtos anénimos de
uma especulacao imobiliaria desenfreada, empobrecem a ambiéncialocal,
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desvalorizam importantes monumentos e agridem grupamentos singelos
de casas baixas com ar interiorano, telhas de barro e paredes coloridas:

[n]as horizontalidades se d4 o espaco banal®, o espaco vivido, onde a qua-
lidade de vida se apresenta sob diversas formas, nido sendo, como todo o
resto, um conceito absoluto. A pratica social, e tudo que dela resulta est3,
portanto, de forma inexoravel, atrelada a sua temporalidade particular
que, por sua vez, vai de encontro ao tempo das verticalidades: o tempo de
uma “urbanizacdo em ritmo acelerado”, caracteristica de opera¢des como
a OUC Porto Maravilha (Miyamoto; Orioli, 2017, p.149).

Esta pesquisa é um produto cientifico, porém serve como um alerta para
uma cidade que se orgulha de ostentar o titulo dado pela Organizacao das
Nacoes Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO) de Patrimonio
Mundial da Paisagem Cultural Urbana, desde 2012. Eimportante lembrar que
uma das razdes que justificam a honraria é exatamente o Cais do Valongo.
Um lugar de simbolismo inegavel para a histéria brasileira, ainda que por
razdes pouco alvissareiras — como visto no inicio do presente artigo — e
que fica localizado bastante proximo da regido onde hoje sdo erguidos
verdadeiros arranha-céus residenciais de qualidade discutivel. Esses con-
juntos de novos edificios, de largo e alto porte, literalmente invisibilizam
o patrimonio cultural existente e as visadas dos morros, montanhas e
florestas que caracterizam a cidade do Rio de Janeiro. Nao ha aqui a defesa
do congelamento urbano. Sabe-se que as regras e diretrizes urbanisticas
de ocupacéo foram tracadas descuidadamente ha mais de uma década e
meia. Porém, é necessario preservar, ainda que minimamente, a cultura,
os lacos afetivos e sociais e as ambiéncias dos Morros da Conceicao, Pinto e
Providéncia, com a melhoria da infraestrutura e seguranca ptablica, através
da participacdo coletiva:

[o] conhecimento do lugar requer presenca, o que demanda tempo: um tempo
presente, de continuidade, ndo abstrato. Uma equacdo de simples assimi-
lacdo que néo se coaduna com o tempo veloz da tecnocracia imposta pelo
movimento hegemoénico dos modos de acumulacao do capital (Miyamoto;
Orioli, 2017, p.149).

Através de uma outra perspectiva,inexiste na Lei Complementar n° 101/2009
a previsao de qualquer reserva de investimento para HIS dos valores arre-
cadados com a venda dos CEPACs, embora seja previsto e mencionado: a)
“promover a Habitacdo de Interesse Social e o atendimento a populacao
residente em areas objeto de desapropriacdo”; b) incentivar a recuperacao de
imo6veis ocupados para a melhoria das condicdes de moradia da populacao
residente”,dentre outras diretrizes que denotam suposta preocupacdo com
a questdo residencial para a populacdo menos assistida (PCRJ, 2009). A essa
falta de direcionamento, Galiza (2015) questiona o papel da CEF, sendo ela
a responsavel pela politica de habitacdo no pais e ironicamente a prépria
financiadora da OUCPM:

[a]Jo assumir no discurso e na pratica a operacdo de mercado do Porto
Maravilha, a Caixa contribui, em parceria com a Prefeitura do Rio, para a
exclusio de muitos dos atuais moradores da regido portuaria e o aumento
da segregacdo socioespacial da cidade (Galiza, 2015, p. 133).

Ao desconsiderar o patrimoénio cultural e a habitacdo de interesse social, a
OUCPM se consolida como uma manifestacdo que renega o desenvolvimento
eadiversidade social. A falta de acolhimento se exprime no desinteresse pela
cidade e por seus segmentos mais pobres. O “design hostil” e a “arquitetura
defensiva” (Limonad, 2022) talvez ndo esteja “apenas” naliteralidade fisica,
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mas na ignorancia negligente pela histéria em suas manifestacées mais
significativas, no emparedamento de conjuntos de edificios, avessos ao
dialogo com a paisagem natural e cultural existente, na forma ostensiva da
escala esmagadora, dentre outros aspectos que delineiam a desumanizacao
do espaco urbano.

5. Conclusoes finais

Astransformacdes da zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro, desde 2009,
ocasidodaimplantacdo da Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha,
tém sido complexas e de grande vulto. Seinicialmente havia forte incerteza
em relacdo a sua viabilidade imobiliaria e comercial, atualmente, ha uma
mudanca de rumo que merece registro. Ndo exatamente pelos atributos
qualitativos pouco presentes. O que vale ressaltar é que a leva inicial de
(ja) questionaveis edificios corporativos triple A (alto padrao), prédigos
em vidros espelhados, deu lugar na sequéncia a uma onda grandiosa de
prédios residenciais largos e altos, com mais de 20 andares, providos com
o0s “sedutores servicos e acessorios” que vém caracterizando os condominios
da regido: piscina, churrasqueira, sauna, spinning, solarium, espaco beleza,
saldo de jogos, brinquedoteca etc.

Destinados a classe média, destacam-se negativamente na paisagem prin-
cipalmente pelo assombroso porte, que vai segmentando o dialogo entre o
mar, os morros e as montanhas da cidade. Uma particularidade geografica
natural que charmosamente delineou oslimites do crescimento da cidade
eque,em 2012, estimulou a concessdo pela UNESCO do titulo de Patrimoénio
Mundial da Paisagem Cultural Urbana.

Esses enormes blocos também chamam a atencdo pela arquitetura sim-
ploria e descuidada e o acabamento de baixa qualidade. Simbolizam ainda
a negligéncia em relacdo a Habitacdo de Interesse Social (HIS) e a falta de
sensibilidade arquiteténica e urbanistica com o patrimonio histérico e
cultural de grupamentos residenciais existentes mais baixos e edificios
importantes. Ndo ha uma tinica iniciativa que seja destinada a HIS. A cen-
tralidade da zona portuaria, em uma regido com infraestrutura plenamente
instalada, poderia contribuir para a mitigacdo do problema habitacional
da cidade. Aparentemente, a historica regido perdera uma oportunidade
de consolidar um tecido urbano mais sensivel as tradices do lugar, em
uma escala mais gentil e com diversidade mais rica de usos. O presente
trabalho vem destacar o carater nocivo dos aglomerados implantados de
forma omissa, desleixada e relapsa, produtos comprometidos apenas com
a agressividade do mercado imobiliario. Gradativamente, a regido parece
tornar-se uma locacdo de Koyaanisqatsie.
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